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• Deficiencias de Controles Internos 
y Factores de Riesgo más Típicos 
en la Industria de Condominios y 
“HOA's” 

• Problemas Entre Titulares: La 
Junta NO tiene que intervenir 

• ¿Estamos esperando a que se nos 
caiga un edificio? 

• DEYA: Una empresa que se mueve 
contigo 

• Beneficios para las Comunidades 
TNR (Colonias de Gatos) 

• PROHIBIDOS GENERADORES 
PORTATILES: Condominios 

• El Administrador: Un buen 
conocedor de la planta física 

www.AsocacionDeCondominiosPR.com 
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GRACIAS A NUESTRO EQUIPO DE TRABAJO, siempre 

comprometido y con la iniciativa de ofrecer una mejor actividad cada año: Esmeralda Rivera, Wilson Cruz, 
Sulky Lugo, Norberto Cruz, Stephanie Aponte, Jay Morales, Milagros Cruz, Victor (Pachuco) & Yamira Rivera, 

Nereida García, Pedro Andujar, y el Lcdo. Roberto A. Rivera Ruiz. Gracias!!! 
 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 

 
 

AUSPICIADORES CONVENCION ANUAL 2021 

La Asociación ni sus organizadores se hacen responsables de cualquier oferta u ofrecimiento de nuestros anunciantes ni auspiciadores. 

 

GRACIAS A NUESTROS 

AUSPICIADORES INSTITUCIONALES 

` 

 CLARO 

 CORONA INSURANCE 

 DEYA ELEVATOR 

 LANCO  

 MANAGE MY NEST 

 MERLIN LAW GROUP 

 SHERWIN WILLIAMS 

 SULKY LUGO  

AGRADECEMOS  NUESTROS CONFERENCIANTES: Lcda. 

Myriam González Pérez,  Lcdo. Roberto A. Rivera Ruiz, 

Lcdo. Raúl del Manzano, Lcdo. Juan E. Náter Santana, 

Lcdo. José de la Cruz Skerett, DACO, Departamento 

Recursos Naturales y Ambientales, Autoridad para el 

Financiamiento  de la Vivienda, Municipio de San Juan, 

AT Specialty Cements, Blue Blood Security, Concrete 

Repair Institute Inc., Corona Insurance, CPA Ivan Ramos 

Ortiz, Deya Elevator, Eagle Task, Electric Services, 

Genesis Security, ICRI - International, Ing. Daiana Soto, 

Ing. Juan Fontánez Fuentes, Lanco, Lcdo. Luis R. Vivas 

Ugartemendia, Money House, Permisos SOS, Pet Friendly 

PR, Power Com, R&M Securitech y Sherwin Williams. 

 
GRACIAS A TODOS LOS AUSPICIADORES Y EXHIBIDORES 

AUSPICIADORES INSTITUCIONALES 
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Cuando ya creemos que ya lo habíamos visto todo, 

llegó la pandemia acompañada de incertidumbre y 

nuevos retos.   

 

Dejamos el miedo aun lado y decidimos educarnos 

durante el encierro del “Lockdown” para servir mejor 

y sobrepasamos nuestras expectativas. 

 

Aquí estamos en la celebración de los 16 años de 

nuestra convención, todavía con la pandemia pero 

aprovechando lo productivo y creativo que nos 

hemos tenido que poner para que todo continúe 

igual o mejor.  Hemos hecho un esfuerzo 

extraordinario de seguir haciendo esta convención Libre de Costo, gracias a la 

confianza de nuestros Auspiciadores Institucionales y los Auspiciadores de la 

Convención, que ven como seguimos trabajando y haciendo de cada evento 

uno de excelencia. 

 

Nuestra asociación sigue creciendo significativamente, porque nuestro 

compromiso es firme.  Ante la adversidad seguimos con más empeño y con más 

apoyo.  Ha sido una larga trayectoria de crecimiento y empoderamiento, aun 

en los momentos que no fuimos exitosos, nos reinventamos y aquí seguimos 

inspirando a otros a servir también.  Usamos todo lo que esté a nuestro alcance 

para seguir educando y eso nos distingue. 

 

ESTA CONVENCIÓN SE LA DEDICAMOS A TODOS LOS PERSEVERANTES. AQUELLOS 

QUE IGUAL QUE NOSOTROS, NO IMPORTANDO LOS OBSTACULOS Y PIEDRAS EN EL 

CAMINO, SEGUIMOS PA’ LANTE PORQUE SERVIR NOS APASIONA. 

 

Hemos preparado un Programa Educativo de Conferencias para 3 días.  

Siempre hay oportunidad de aprender, crecer y mejorar, y la educación es la 

clave. 

 

Nuestra misión es unir comunidades con la educación. Gracias a todos los 

Titulares, Junta de Directores, Administradores y profesionales de la industria que 

se dan cita a cada evento de la Asociación para orientarse y educarse.    

 

Gracias a todos los Administradores que han tomado con seriedad su profesión, 

valoran educarse y siguen aprendiendo, porque saben que las comunidades 

merecen ser bien administradas y en ustedes está depositada la confianza de la 

Junta de Directores y la comunidad. 

 

Gracias a todas las compañías que apoyan nuestros eventos, gracias por su 

confianza. Los valoramos y trabajamos con mucha dedicación y entereza para 

hacer de cada evento uno único. 

 
 

NOS VEMOS EN LA CUMBRE OESTE 2021 

 

EXHIBIDORES EN CONVENCION 

3 WWW CONTRACTOR CORP. 

AA DOOR & HARDWARE 

ALVAREZ TRAIDING 

BANCO POPULAR 

BLUE BLOOD 

BENJAMIN MOORE 

BUILDING SOLUTION 

CONTEGO PR 

CORONA INSURANCE 

CRUZ MOYA 

DANOSA 

DEYA ELEVATOR 

DIESEL ENGINE 

DR COOLING SYSTEMS 

EAGLE TASK FORCE INC. 

EC WASTE 

ELECTRIC SERVICE CORP. 

ELITE SECURITY 

FITNESS FOR LIFE 

GENESIS SECURITY 

ICON MANAGEMENT 

IMPEC, INC. 

LANCO 

MANAGE MY NEST 

MASTER PAINT 

MULTI-CLEAN 

OUT POWER 

OVERALL 

PIPELINE REHABILITATION 

POWER COM 

PRO FENCE 

PCI 

RM SECURETECH 

SERVEILLANE NET FORCE 

SHERWIN WILLIAMS 

SMG PAINT 

THYSSEN KRUPP ELEVATOR 
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¡Llámenos hoy! 

787-706-5555 
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Por Lcdo. Roberto A. Rivera Ruiz 

 

Es común que los titulares 

acudan a la oficina de 

administración en busca de 

ayuda porque tienen problemas con un vecino. Estos 

problemas pueden ser desde que el perro no los deja 

dormir, que ponen la música a un volumen insoportable, 

que tienen el aire acondicionado prendido 24/7 y esto 

produce condensación en su apartamento, etc. 

 

Estas quejas son traídas a la atención del administrador 

casi todos los días, el problema es que el administrador, la 

Junta de Directores y el titular desconocen cómo deben 

actuar ante esta situación y cuál es la responsabilidad de 

cada uno. 

 

En la anterior Ley de Condominios, Ley 104-1958, estaba el 

Artículo 1-A que en cuanto al disfrute de la propiedad, 

decía lo siguiente: 

 

“El Consejo de Titulares, la Junta de Directores y el 

Agente Administrador del condominio, tienen 

como deber primordial orientar sus acciones 

salvaguardando el principio de que el propósito del 

régimen de propiedad horizontal es propiciar el 

disfrute de la propiedad privada sobre el 

apartamento y que la administración de las áreas y 

haberes comunes del edificio se realiza para lograr 

el pleno disfrute de este derecho. Correlativamente 

cada titular reconoce que el ejercicio del dominio 

en el régimen de propiedad horizontal está limitado 

por los derechos de los demás condóminos y que el 

derecho de propiedad sobre su apartamento tiene 

que ejercerse dentro del marco de la sana 

convivencia y el respeto al derecho ajeno.” 

 

De la forma que estaba redactado ese artículo 

aparentaba que el Consejo de Titulares, la Junta de 

Directores y el Agente Administrador eran responsables de 

velar por la felicidad y tranquilidad de cada titular. La frase 

que abonaba a esto decía que su "deber primordial 

orientar sus acciones salvaguardando el principio de que 

el propósito del régimen de propiedad horizontal es 

propiciar el disfrute de la propiedad privada sobre el 

apartamento." 

 

La realidad es que a lo que se refería esa frase es el disfrute 

en relación con los elementos comunes. Un ejemplo de 

esto sería una filtración que afecte con relación a los 

apartamentos privados. Por ejemplo, una filtración que 

proviene de un área común afecta el disfrute de 

la propiedad de un titular. Esto es responsabilidad 

del Consejo de Titulares y la Junta de Directores 

de resolverlo. 

 

Esa frase traía confusión y muchos la 

interpretaban como que era responsabilidad de 

la Junta de Directores y el administrador intervenir 

cuando, por ejemplo, con un titular que hacía 

ruidos innecesarios que molestaba a sus vecinos. 

 

En la nueva Ley de Condominios de Puerto Rico, 

Ley 129-2020, el equivalente al Artículo 1-A es el 

Artículo 2 y en éste se eliminó esa frase para no 

crear más confusión. La nueva redacción lee 

como sigue: 

 

"Esta Ley se aprueba con el propósito, 

entre otros, de viabilizar la propiedad 

individual sobre un apartamento, que 

forma parte de un edificio o inmueble 

sometido al Régimen de Propiedad 

Horizontal, de acuerdo con los criterios 

que más adelante se establecen. 

 

El titular de un apartamento sometido al 

Régimen de Propiedad Horizontal tiene el 

derecho al pleno disfrute de su 

apartamento y de las áreas comunes, 

siempre que con ello no menoscabe el 

derecho de los demás titulares al disfrute 

de sus respectivas propiedades. 

 

Cada titular reconoce que el ejercicio del 

dominio en el Régimen de Propiedad 

Horizontal está limitado por los derechos 

de los demás titulares y que el derecho de 

propiedad sobre su apartamento tiene 

que ejercerse dentro del marco de la 

sana convivencia y el respeto al derecho 

ajeno. 

 

En el ejercicio y el reclamo de sus 

derechos, los titulares actuarán conforme 

a los principios de la buena fe, de la 

prohibición de ir en contra de sus propios 

actos y la del abuso del derecho." (Énfasis 

suplido) 

 

Pueden apreciar que en el párrafo ennegrecido 

ya no existe la oración sobre velar por el disfrute 

de la propiedad. La Ley de Condominios, tanto 

LA JUNTA NO TIENE QUE INTERVENIR  
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anterior como actual, impone una responsabilidad a la 

Junta de Directores y al Consejo de Titulares de velar 

por el buen funcionamiento del régimen y sus 

elementos comunes. El eliminar esta oración no cambia 

la responsabilidad que tienen estos entes para con los 

elementos comunes generales. 

 

El Artículo 39 de la Ley de Condominios de Puerto Rico, 

Ley 129-2020, se refiere a las obligaciones de los 

titulares. En la ley anterior esto era el Artículo 15. 

Prácticamente son las normas de convivencia de la Ley 

de Condominios de Puerto Rico. Este artículo tiene un 

listado con el cual los titulares deben cumplir, pero 

antes del listado establece lo siguiente: 

 

"La infracción de estos principios o la de 

las reglas enumeradas en los incisos 

subsiguientes dará lugar al ejercicio de la 

acción de daños y perjuicios por aquel 

titular u ocupante que resulte afectado, 

además de cualquier otra acción que 

corresponda en derecho, incluidos los 

interdictos, las dispuestas en la Ley Núm. 

140 de 23 de julio de 1974, según 

enmendada, conocida como, “Ley 

Sobre Controversias y Estados 

Provisionales de Derecho”, y cualquier 

otro remedio en equidad. La Junta de 

Directores queda expresamente 

autorizada a presentar acciones 

interdictales a nombre del Consejo de 

Titulares contra aquellos que cometan 

infracciones a las reglas establecidas en 

esta Ley." 

 

Como pueden apreciar este artículo establece que 

cuando un titular no cumple con su deber ante la ley y 

afecta a otro titular, es éste quien debe llevar la acción 

que corresponda contra el titular o vecino que lo está 

afectando. 

 

El principio general es que a la Junta de Directores, así 

como a la administración, solo le compete intervenir en 

casos donde se afecten elementos comunes generales, 

ya que ésta es su responsabilidad. 

 

Cuando un titular acude a la oficina de administración 

a solicitar ayuda porque el perro del vecino ladra 

mucho o tiene mal olor, el administrador le puede 

enviar una carta al titular para informarle sobre la queja 

y solicitarle que tome las medidas necesarias. Su 

responsabilidad llega hasta ahí, al igual que la de la 

Junta de Directores. Se le debe explicar al titular que si 

esta comunicación no funciona será su responsabilidad 

resolver el problema directamente con su vecino. Esto 

es algo que nadie quiere escuchar ni entender. Nadie 

quiere enfrentar a sus vecinos, ni tener problemas con 

ellos, por lo que le exigen al administrador o la Junta de 

Directores que se hagan cargo del asunto. 

Los titulares afectados alegarán que la conducta del 

titular es una violación al reglamento y por lo tanto le 

toca a la Junta de Directores o al Agente 

Administrador resolverlo. Esto no es correcto por que 

solo las violaciones que afectan elementos comunes 

le toca a ellos atenderla Solo procede la 

intervención limitada que ya explicamos. En los 

condominios donde se ha aprobado la imposición 

de multas se exige que se le impongan multas al 

titular que está incurriendo en la conducta impropia. 

Si se incurre en una violación al reglamento procede 

que se imponga la multa, aunque con esto no 

necesariamente se resolverá el problema. 

 

Los titulares tienen una solución efectiva y rápida, 

ésta es presentar una querella ante el Tribunal de 

Primera Instancia, Sala de Investigaciones, bajo la 

Ley Sobre Controversias y Estados Provisionales de 

Derecho, Ley 140-1974, conocida comúnmente 

como Ley 140. Es tan sencillo como acudir al tribunal 

y pedirle al alguacil que le provea un formulario de 

querella de Ley 140, llenarlo y entregárselo. El juez lo 

verá, escuchará lo que tenga que decir y lo citará a 

una vista para dilucidar el problema con su vecino. El 

titular no necesitará contratar abogado, ni tendrá 

que diligenciar la citación, ya que los alguaciles se 

encargarán de citar a su vecino. El asunto se 

debería poder resolver en menos de un mes. 

 

Muchas veces los titulares optan por evitar la 

confrontación con su vecino. Si la Junta de 

Directores decidiera ser quien acuda al tribunal, no 

lo puede hacer por el mecanismo de la Ley 140 y 

tendría que utilizar uno que conllevaría costos y más 

tiempo.  De todos modos, la confrontación será 

inevitable ya que el titular que se queja tendrá que 

sentarse a testificar en contra de su vecino. En una 

ocasión una Junta de Directores accedió a llevar el 

caso, por lo que radiqué una petición de interdicto. 

El día de la vista, el titular que se quejaba, para no 

enfrentar a su vecino, decidió no ir como testigo. El 

resultado fue que se desestimó la demanda ya que 

no teníamos prueba. Quien único puede testificar en 

este tipo de caso es el titular afectado. 

 

El administrador y la Junta de Directores tienen ya 

suficientes problemas atendiendo los asuntos de las 

áreas comunes, para que tengan que atender 

situaciones personales de los titulares. La solución a 

esos problemas esta en sus manos. 

 

Lcdo. Roberto A. Rivera Ruiz 

www.lcdoriveraruiz.com 

(787) 603-3047 

lcdoriveraruiz@yahoo.com 

http://www.lcdoriveraruiz.com
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Era la madrugada del pasado domingo cuando en un periodo de una hora se sintieron 6 temblores y el 
pueblo se atemorizó. A penas pasaban minutos entre uno y otro temblor cuando iba aumentando el miedo 
de la ciudadanía de que ocurriera uno de gran magnitud y sus casas y edificios no resistieran,  pues tenemos 
muy presente el colapso trágico de los “Champlain Towers” en Miami. Además los terremotos del 2020. 
 

En Puerto Rico debemos legislar para incorporar el “International Property Maintenance Code” y exigir 

inspecciones y recertificaciones periódicas para asegurar vida y propiedad ante eventos naturales y otras 

emergencias. En adición se debe cumplir con los “Planes de Desastres y Emergencias” en condominios como 

dispone la Ley #129-2020. 

 

Ese domingo 40,000 personas se conectaron con nuestro Facebook Live buscando asesoría y 

tranquilidad,  demostrándonos la necesidad de educación y política pública en la “Cultura de Emergencias” 

 

Puerto Rico tiene 15 mil multipisos, 5 mil de estos frente a la costa. El 60% de ellos edificados antes de 1987, año 

en que los códigos incorporaron más rigurosidad en el diseño antisismos luego de grandes terremotos en 

países vecinos.  Los edificios, casas, hospitales, edificaciones públicas y privadas pueden presentar tres 

vulnerabilidades principales como 

detonantes detrimentales a la 

seguridad: edad y vida útil; corrosión; 

localización. 

 

Inspeccionar, recertificar y actualizar 

las edificaciones a los nuevos códigos 

tiene que ser ley. En un periodo de 

tiempo determinado, según su edad, 

sus materiales y localización, será la 

regularidad en hacerlo. De lo 

contrario se les pudiera revocar el 

permiso de uso. Debemos erradicar el 

patrón de construcciones y 

remodelaciones improvisadas sin 

diseño profesional. 

 

Desde el punto de vista económico 

las casas y edificios mantendrían o 

subirían su valor si demuestran su 

fortaleza estructural y sus sistemas en 

código. 

 

Estas previsiones pueden resultar 

drásticas pero nada compara con la 

pérdida humana. ¿O es que vamos a 

esperar a que se nos caiga un edificio 

para actuar? 

 

Astrid Díaz es Arquitecta y Especialista 

en Planes de Desastres y 

Emergencias, Presidente de 

ADV Architects y Fundadora de 

Tu Casa Segura. 
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Por  más de 55 años,  DEYA  se ha especializado 

en la venta, diseño, reparación, mantenimiento , 

instalación y modernización de toda clase de 

equipo de Transportación Vertical.  

Representando las líneas KONE, SAVARIA, 

FUJITEC, entre otras, nos aseguramos de brindar 

una variedad de productos que se ajustan a las 

necesidades de nuestros clientes.  

 

La seguridad es prioridad para DEYA por lo que 

cumplimos a cabalidad con las 

reglamentaciones vigentes de la industria, tales 

como el Reglamento 18 de la Administración de 

Seguridad y Salud Ocupacional de Puerto Rico. 

De igual forma para el diseño de los elevadores y 

sus instalaciones cumplimos con: ASME A 17.1 

'Safety Code for Elevators and Escalator’, ASME A 

17.3 'Safety Code for Existing Elevators'; ASME A 

17.2.1 'Inspector's Manual for Electric Elevators'; y, 

ASME A 17.2.2 'Inspectors Manual for Hydraulic 

Elevators'. 

 

Los servicios de nuestra empresa cubren todas 

las aplicaciones en la transportación vertical, 

tales como: elevadores de pasajeros, elevadores 

de carga, escaleras mecánicas, rampas, 

equipos para personas con necesidades 

especiales, así como, sistemas de transporte por 

cable (Aerial Ropeway Transportation) entre los 

que se destacan los teleféricos y funiculares. 

 

DEYA cuenta con departamentos especializados 

compuestos por personal altamente 

capacitado:  

Departamento de Instalaciones / Proyectos 

Nuevos - Garantizamos un proyecto exitoso 

desde la planificación, regido por los más altos 

estándares de seguridad, códigos de 

construcción, diseño y tecnología en el 

mercado. Trabajamos y colaboramos con 

profesionales de Ia industria de nuevos 

desarrollos y construcción, incluyendo arquitectos e ingenieros, 

para diseñar y especificar el equipo idóneo para cada uno de 

los proyectos. Nos aseguramos que las soluciones que 

brindamos a nuestros clientes sean las mejores para su 

proyecto tanto en precio como en funcionalidad y eficiencia.  

 

Departamento de Modernizaciones - Modernizamos todos los 

equipos de todas las marcas  existentes en el mercado, para 

que cumplan con los códigos y las regulaciones vigentes. 

Contamos con las soluciones para todas las necesidades y 

presupuestos optimizando así  la comodidad, ecoeficiencia y 

diseño de su equipo. 

 Departamento de Decoración de Cabinas -Le ofrecemos 

múltiples opciones para personalizar sus cabinas, ya que le 

permitimos que usted diseñe la misma con selecciones de 

iluminación, paneles, pisos y pasamanos. Puede realizar su 

selección a tono con la identidad de su edificio o función del 

elevador y así crear una experiencia de transporte vertical 

inigualable.  

 

Departamento de Servicio - Nuestro departamento integra el 

mantenimiento y reparaciones preventivas, correctivas y de 

emergencia. Ayudamos a prevenir el deterioro del equipo 

reduciendo al mínimo el tiempo de inactividad y los gastos 

imprevistos.  Ofrecemos servicio las 24 horas los 7 días de la 

semana en todo Puerto Rico. 

 

Departamento Movilidad - Ya sea por conveniencia o por 

razones de salud, los elevadores residenciales, plataformas y 

sillas para escaleras añaden valor y años de utilidad a su 

propiedad. Contamos con una gran variedad de equipos 

diseñados para cada necesidad los cuales brindan a sus 

usuarios la confianza de movimiento.  

 

Más de un centenar de empleados dedicados, trabajan para 

ofrecerle el más seguro y confiable servicio y equipo de 

transportación vertical. 

 

Contáctenos a través de www.deya.com, por nuestras redes 

sociales de Facebook, Instagram, Linkedln y por nuestro 

número de contacto 787-268-8777.  
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https://www.managemynest.com/corpmmn.asp?Lang=es-ES&SRC=
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No es una novedad que en Puerto Rico haya una 

cantidad considerable de felinos abandonados en 

nuestras calles. En cada plaza, cafetería-panadería, 

urbanización, condominio y otros lugares se hallará uno o 

varios de estos seres vivientes caminando por el área en 

busca de comida, agua y protección.   

 

La razón de que hayan tantos gatitos realengos es que, 

además de la crueldad de muchas personas al 

abandonarlos, algunos guardianes no los esterilizan y los 

dejan salir de sus hogares.  

 

A ello, sume la cero iniciativa legislativa y gubernamental 

para atender un problema centenario. Tómese en 

consideración que la procreación de estos animalitos es 

más constante; una gata y sus crías pueden producir más 

de un millón de gatitos en tan solo ocho años.   

 

Sin embargo, los felinos pueden ser de mucho provecho 

para las comunidades, ya que, además de ser animales 

curiosos, independientes y algunos muy cariñosos, 

ayudarán a mantener las plagas bajo control. Cuando se 

enfrente ante la situación de tener estas criaturas en su 

vecindario, procure que se les atrapen, esterilicen y se 

devuelvan a su territorio (conocido como TNR, por su 

acrónimo en inglés). Se trata del único método efectivo y 

humanitario probado para controlar las colonias de gatos 

callejeros ya que, una vez esterilizados –en la mayoría de 

los casos— no permitirán la entrada de otros felinos. Es 

decir, una vez tenga su colonia esterilizada de gatos, el 

número de estos no debe aumentar.  

 

Nótese que, si por el contrario, decide 

removerlos del lugar, provocará lo que se 

conoce como el efecto aspiradora. Significa 

que la situación empeorará y, al poco tiempo, 

tendrá diez veces más gatos de lo que hubiese 

sido el número de la colonia esterilizada. Ello 

porque los que están en otras áreas se han 

seguido procreando y buscarán un lugar 

“vacío” para su resguardo.  

 

Así que, antes de verlos como animales que 

pueden causar algún tipo de perjuicio, 

considere que se trata de un beneficio mutuo; 

pocos gatos en la comunidad, debidamente 

esterilizados que, a su vez controlan las plagas.  

 

Ciertamente, es importante que las personas 

que se hagan cargo de la alimentación de 

estas criaturas mantengan las áreas limpias. 

Hay que tener presente que existen unas reglas 

no escritas de urbanidad que hacen necesario 

el que todas las partes cooperen para respetar 

la mutua convivencia. 

  

 

____________________________ 
El TNR ha sido implantado de manera exitosa en más de 435 jurisdicciones de Estados Unidos. 
Cabe destacar que, la actuación de devolverlos a su territorio no constituye un abandono al amparo de la Ley 154-2008 porque la inten-
ción no es abandonarlo sin más; el propósito es ser sensibles ante animalitos que no tienen culpa de su realidad y evitar el maltrato con-
trolando su reproducción. Además, la esterilización ayuda a cambiar su comportamiento y ser más sociables en la mayoría de los casos, 
por lo que podrían ser adoptados.  

Por Pet Friendly PR  
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https://www.youtube.com/channel/UCABrZvgWF12XDhvm9r3kHjg
https://www.asociaciondecondominiospr.com/directorio-suplidores
https://www.asociaciondecondominiospr.com/cursos-y-educacion-continua
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Por Marco Rosado 

ICON Management 787-505-0848 

  

Los GENERADORES PORTATILES están prohibidos en 

los edificios y condominios de apartamentos por 

el Código Internacional de Incendios (IFC). 

Siempre lo han estado. 

 

El IFC es un código modelo que regula los 

requisitos mínimos de seguridad contra incendios 

para edificios, instalaciones, y almacenes, entre 

otros. En el CAPÍTULO 3 (“REQUISITOS GENERALES”), 

de la edición del año 2018 del IFC, se establece 

que “este código regirá la ocupación y el 

mantenimiento de todas las estructuras y locales 

para las precauciones contra incendios y la 

propagación de incendios, y los requisitos 

generales de seguridad contra incendios”. 

 

En ese el mismo capitulo, el ARTÍCULO 3.13 indica 

que los siguientes equipos alimentados por 

combustible (gasolina, diésel, gas propano) no se 

podrán ALMACENAR, OPERAR, NI REPARAR dentro 

de un edificio: motocicletas, equipos para el 

cuidado del césped, generadores portátiles y 

equipos portátiles de cocina, entre otros. Incluso, 

este artículo establece que los Bomberos tienen la 

autoridad para confiscar dichos equipos si los 

mismos fuesen detectados en estas estructuras.  

El código de incendios también prohíbe el 

acarreo y almacenaje de combustible (gasolina, 

diésel, gas propano) en envases o tanques no 

aprobados y NUNCA dentro de edificios. 

 

NO EXISTE ley o reglamento alguno que pueda contrarrestar 

o ir por encima del código de incendios o que permita, ante 

ninguna circunstancia, el tener generadores en 

condominios. Hace unos años aquí en Puerto Rico se 

presentó un proyecto de Ley a esos efectos, pero el mismo 

fue colgado precisamente porque iba en contra del código 

de incendios. Por otro lado, luego del Huracán María hubo 

una amnistía temporera para operar los generadores 

comerciales de gran capacidad, los regulados por la 

Comisión de Servicio Público, pero esto nunca tuvo que ver 

con los generadores portátiles para los apartamentos.  

 

Ante la realidad de que existe un problema entre las 

prohibiciones del IFC y la necesidad urgente de muchos 

residentes de condominios que puedan necesitar 

electricidad para preservar su salud, o hasta su vida, estos 

titulares deberán buscar alternativas viables. Algunas de 

estas alternativas viables podrían ser la compra de sistemas 

de baterías que se pueden instalar dentro de su 

apartamento (generalmente caben en un closet), y que no 

requieren de la aprobación del Consejo de Titulares, o el 

promover la aprobación e instalación en su condominio de 

generadores comunales que provean electricidad a los 

apartamentos. En teoría, la Ley de Condominios también 

provee para que el Consejo apruebe la instalación de un 

generador para un solo apartamento o varios 

apartamentos, pero habría que conseguir resolver varios 

posibles escollos: encontrar un área comunal que cumpla 

con la distancia y las características designadas por el IFC 

para la instalación de un generador; lograr que el Consejo 

vote a favor de esa solución cuando esta beneficiaria 

solamente a una o a varias personas; y resolver lo 

relacionado con el almacenamiento del combustible.  
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Por: Pedro Andujar 

General Manager- All In One Management Services 

pdr.andujar@gmail.com (787)450-5620 

 

Comúnmente los titulares residentes y la junta esperan que 

la administración cumpla con varios roles los cuales no 

están incluidos en su contrato ni descripción de trabajo; en 

múltiples ocasiones realizamos dichas funciones de 

manera voluntaria.   Un ejemplo de esto es el Plan de 

Manejo de Emergencias y el racionamiento de 

electricidad y agua. En muchos casos el administrador es 

quien ha elaborado y en ocasiones asiste como asesor al 

comité creado por el Consejo. Sin embargo, ahora es de 

conocimiento que dicho plan debe ser elaborado por un 

Ingeniero, Arquitecto o Planificador. Aunque para cada 

equipo usualmente existe un contratista que se encarga 

del mantenimiento del mismo, es el administrador que con 

su buen juicio y experiencia previene las situaciones. 

 

Contratiempos que enfrentamos y posibles soluciones: 

 

FILTRACIONES - Para determinar la responsabilidad de una 

filtración, primero debemos conocer la escritura matriz 

pues existen algunas que indican que toda la tubería de 

agua potable y de desagüe son comunales. No teniendo 

dicha estipulación se entiende que la tubería de agua 

potable desde el contador de esa unidad es 

responsabilidad del titular. En el caso de líneas desagüe 

son responsabilidad del titular hasta que se une con la 

tubería comunal. Las certificaciones de los plomeros 

indicando que una unidad no tiene filtración, no son 

válidas sino se hicieron las pruebas tanto en la tubería 

potable como en la de desagüe. Algunas de estas 

pruebas son: Prueba de presión, ultrasonido, tinte, cámara 

de video con localizador, cámara térmica y otras más en 

situaciones más complicadas. 

 

LINEAS ELECTRICAS - De no estar en la descripción en la 

Escritura Matriz, entonces es responsabilidad del titular 

desde las muelas superiores del contador eléctrico en 

adelante. Averías de índole comunal pueden ser: 

cables primarios, machetes, pararrayos, interruptor 

principal, fusibles internos, transformadores y bancos de 

contadores.  

SUBESTACIONES- Es recomendable en condominios 

costeros,  llevar a cabo los mantenimientos requeridos 

cada 2 años y los retirados a la costa cada 3 años. Es 

importante que se revise la varilla de tierra “ground”. 

Además se recomienda una prueba de carga, para 

poder verificar si existe un problema de fluctuaciones. 

La vida útil de los transformadores es de 40 años y 

debemos verificar que no tengan componentes 

prohibidos como PCB. Es una buena iniciativa siempre 

tener en la bóveda eléctrica fusibles de reemplazo.  

 

ASCENSORES - Además de la inspección anual, existe la 

prueba de carga cada 5 años o antes de ser 

necesaria. Es conocimiento general que el reemplazo 

de elementos como las tarjetas de equipos 

propietarios, son más caros que en los no propietarios. 

Es por tal razón se recomienda tener equipos 

protectores de corriente como los “surge protectors”, 

“surge suppresors”, “Line Reactors”. Además existe el 

“Face Monitor” el cual registra todo tipo de anomalía 

en la distribución eléctrica, lo cual es primordial para 

poder someter alguna reclamación a la compañía 

aseguradora bajo la cubierta de “Equipment 

Breakdown” o la cubierta que aplique. Cabe destacar 

que la revisión de las conexiones es bien importante, 

pues en ocasiones son la razones de fluctuaciones y 

desperfectos eléctricos.   

mailto:pdr.andujar@gmail.com
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REPARACION ESTRUCTURAL- El arreglo estructural de los 

condominios es la parte más onerosa al momento de 

llevar a cabo proyecto de repintado del condominio. 

Mientras más cercano está el complejo al mar, mayor son 

los deterioros de las varillas. Cabe destacar que no existe 

producto que pueda garantizar detener la corrosión de 

todo el envarillado interno de la estructura, sin la 

remoción total del concreto. La mayoría de las 

reparaciones que vemos que se llevan a cabo son de 

índole cosmético, donde se remienda solamente el área 

de cemento engalletado o la llamada ¨varilla 

explotada¨. Sin embargo, atender únicamente esa área 

no resuelve la raíz del problema. Las varillas son como los 

huesos en el cuerpo humano, que cuando los huesos 

están débiles fácilmente se producen fracturas y el caso 

de las edificaciones pueden colapsar columnas. A 

diferencia del cuerpo humano el que se puede enyesar y 

mejorar nuevamente la densidad de los huesos con 

medicamentos, el daño en las varillas no es reversible 

especialmente en los cimientos. Las varillas se afectan 

con el agua salada del nivel freático, superficies 

permeables, exposición al salitre y la electricidad. A 

menudo vemos complejos frente al mar afectado 

por estas 4 razones, más la falta de mantenimiento 

preventivo. 

 

Las filtraciones de agua aceleran el proceso de 

oxidación y es aun más corrosivo cuando la 

filtración proviene con agua de mar o con químicos 

como es el caso de las piscinas.  En los casos de 

puentes, tanques de combustibles, barcos y otras 

estructuras que están en constante contacto con 

agua salada, se utiliza conjuntos de tecnologías 

para controlar la corrosión galvánica.  Es por tal 

razón que se recomienda el uso del sistema 

Catódico junto a “grounding Cells”. Este sistema 

recoge toda esa carga eléctrica y hace que unos 

electrodos se sacrifiquen absorbiéndolo y 

deteniendo el proceso de corrosión que ha estado 

afectando. Algunos lo llaman el secreto mayor 

guardado y que algunos desarrolladores evitan 

invertir, pues saben que después de 10 años 

caduca el periodo para poder radicarles una 

reclamación de vicios de construcción.  

¿Cómo se puede encontrar un vicio en los cimientos?  

En ocasiones dicho hallazgo es encontrado muy tarde. 

 A raíz de lo sucedido en el condominio de Miami, 

donde se ha ido descubriendo que tenían todos los 

elementos adversos (nivel freático, filtraciones de agua, 

grietas, reacción electroquímica, falta de 

mantenimiento) además que no atendieron los 

señalamientos previamente encontrados y presentados 

en un estudio estructural. Tanto ingenieros estructurales y 

expertos metalúrgicos han indicado que dicha 

catástrofe pudo evitarse con el uso del sistema 

catódico. Es necesario resaltar que las estructuras en 

Puerto Rico se enfrentan por su localización geográfica 

a movimientos sísmicos y a huracanes.  

 

Las Juntas de Directores y el Consejo de Titulares deben 

ver como una inversión, no un gasto, la contratación de 

estos expertos previo a empezar un proyecto de 

reparación estructural y el uso del sistema catódico u 

otro que se recomiende. Como lo mencioné al principio 

del artículo, el administrador podrá tener la mejor 

disposición y experiencia, pero no depende de la 

Administración la toma de decisiones que le 

corresponden al Consejo de Titulares atender y aprobar 

los fondos. 
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