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REGLAMENTO SOBRE LICENCIA, PERMISO Y REGISTRO
DE AGENTIES ADMINISTRADORES DE CONDOMINIOS

REGLA 1 - AUTORIDAD LEGAL

Este Reglamento se promulga y adopta de acuerdo con los poderes conferidos al
Departamento de Asuntos del Consumidor en virtud de la Ley Num. 5 de 23 de abril de 1973,
segun enmendada, conocida como “Ley Organica del Departamento de Asuntos del Consumidor™;
la Ley Num. 38 - 2017, seglin enmendada, conocida como “Ley de Procedimiento Administrativo
Uniforme del Gobierno de Puerto Rico™; y la Ley Nam. 129 — 2020, conocida como “Ley de

Condominios de Puerto Rico™.
REGLA 2 - PROPOSITOS GENERALES

Este Reglamento se adopta con el propdsito y a los fines de crear un registro de agentes
administradores de condominios, el proceso para su certificacion, y los mecanismos para la
otorgaciéon de licencias y permisos a aquellas personas que retinan los requisitos y las
condiciones que mas adelante se detallan. Las Reglas aqui contenidas buscan brindar mayor
proteccion a los conddminos frente a potenciales practicas indeseables en la administracién de
los condominios, crear un balance de intereses entre los agentes administradores de condominios
y los consejos de titulares, y establecer los procedimientos y las sanciones aplicables a las .

personas que incumplan con estas disposiciones.



REGLA 3 - INTERPRETACION

(a) Este Reglamento deberd interpretarse liberalmente a favor de los titulares.

(b) En caso de discrepancias cntre el texto original en espafiol y su traduccion al inglés,
prevalecera cl texto en espaifiol.

(c) Las palabras y frases utilizadas en este Reglamento se interpretaran segin el contexto
en que sean utilizadas y tendran el significado sancionado por el uso comuim y
corriente.

(d) Fn los casos aplicables, las palabras utilizadas en el tiempo presente incluyen también
el futuro; las utilizadas en el género masculino incluyen el femenino; el singular

incluye el plural y el plural incluye el singular.
REGLA 4 - DEFINICIONES

Para propositos de este Reglamento, los siguientes términos tendran el significado que a

continuacion se expresa:

(a) Agente Administrador - Persona natural o juridica designada por el Consejo de
Titulares para administrar la operacion diaria del condominio, bajo la supervision del

Director o la Junta de Directores.

(b) Asistente Administrador - Persona natural que presta sus servicios a un Agente
Administrador, para asistitle en las funciones propias de administracion, bajo la
supervision de dicho Agente Administrador, que es quien asume entera
responsabilidad frente al Consejo de Titulares por los servicios brindados al

condominio.

(¢) Condominio - Inmueble o conjunto de éstos sometidos al Régimen de Propiedad

Horizontal.



(d) Consejo de Titulares - Organo rector y deliberativo del condominio, con personalidad

juridica y constituido por todos los titulares.

(e) Departamento o DACO - Se refiere al Departamento de Asuntos del Consumidor,
creado mediante la Ley NGmero 5 de 23 de abril de 1973, segiin enmendada, conocida

como “Ley Orgéanica del Departamento de Asuntos del Consumidor™,

(f) Escritura Matriz - Escritura Pablica mediante la cual el titular inico, o titulares todos,
si hubiere mas de uno (1), declaran expresamente, de forma clara y precisa, su

voluntad de someter un inmueble al régimen de propiedad horizontal.

(g) Junta de Directores - Un Director o grupo de Directores electos por el Consejo de

Titulares.

(h) Licencia - Autorizacidn, certificado, concesion, privilegio o permiso expedido por el

DACO a una persona para dedicarse al negocio de Agente Administrador.
(i) Persona - Cualquier persona natural o juridica.

() Permiso - Autorizacidn, certificado, concesidn, privilegio o permiso expedido por ¢l
DACO a una persona para dedicarse a las funciones de “Asistente Administrador”.

(k) Reglamento del Condominio - Documento que forma parte de la escritura matriz, en

el cual se establecen las normas administrativas que gobiernan al condominio.
() Secretario - Se refiere al Secretario del DACO.

(m) Titular - Toda persona propietaria de un apartamento o parte alicuota de uno, asi como
a una participacion junto con los demads titulares en los elementos comunes de un

condominio.



REGLA 5 - DISPOSICIONES GENERALES EN TORNO A LA LICENCIA

(a)

(b)

(©

(d)

©

®

(®

Ninguna persona podré operar como Agente Administrador en Puerto Rico sin haber
obtenido, previamente, una licencia expedida para ello por el Departamento al

amparo de este Reglamento.

Para solicitar la licencia, la persona tendrd que completar y presentar ante el
Secretario el formulario de solicitud provisto por el Departamento y pagar los
derechos de licencia y los cargos de investigacién correspondientes, fijados en este
Reglamento. Dicho proceso podré Hevarse a cabo en persona, por correo certificado,

a o través de la pagina Web del DACO.

Si la solicitud de licencia fuere denegada, no se devolverd al solicitante la cantidad

pagada por concepto de derechos de licencia,

Toda licencia emitida por el Departamento tendré una vigencia de dos (2) afios.
Este término sera contado desde la fecha de expedicion de la licencia, a menos que

sea revocada por el Secretario o renunciada por el Agente Administrador.
La licencia expedida no serd transferible.

FEl original o copia de la licencia expedida por el Departamento se exhibird en un
lugar visible de la oficina principal del Agente Administrador. Copia de esta
licencia serd incluida con cualquier propuesta de servicios y se anejaré a cada

contrato de administracion otorgado.

Todo Agente Administrador, debidamente licenciado conforme a este Reglamento,
deberd solicitar la renovacién de su licencia sesenta (60) dias antes de su

vencimiento,



REGLA 6 — REQUISITOS PARA SOLICITAR LA LICENCIA

(a) El formulario de solicitud para operar como Agente Administrador incluird, como

minimo, el nombre del solicitante, direccion fisica, direccion postal y teléfono de

contacto.

(b) El formulario al que hace alusidn el inciso (a) de esta Regla debera acompafiarse de

lo siguiente:

1.

Identificacion con foto expedida por el Gobierno de Puerto Rico, o pasaporte.

En los casos que sea de aplicacion, copia del Certificado de Registro de

Comerciante.

Evidencia de tener vigentes las cuatro (4) polizas a las que obliga la Ley 129

—2020, segtn detalladas en la Regla 7 de este Reglamento.
Certificado Negativo de Antecedentes Penales.

Pago del derecho de licencia, el cual serd de doscientos cincuenta délares
($250.00). Si la solicitud se tramita en persona, o a través de correo certificado,
este valor se pagard mediante cheque certificado o giro postal a nombre del
Secretario de Hacienda. Si el tramite se realiza a través de la padgina Web del

Departamento, el valor se pagara con tarjeta de crédifo.

Declaracion jurada (affidavit) mediante la cual el solicitante acredite, en esencia:
a) que toda la informacién y documentacidn provista es real; b) que ha leido la
Ley Num. 129-2020, asi como la reglamentacion promulgada por el DACO a
tenor con la misma; y c) que conoce sus obligaciones como agente
administrador, y es consciente de que tales obligaciones no pueden recaer en un

asistente administrador.



7. Cualquier otra informacién que el Departamento razonablemente pueda

requerir.

(c) De ser el Agente Administrador una persona juridica, la identificacion con foto y el
certificado negativo de antecedentes penales que requiere el inciso anterior deberdn
corresponder al oficial autorizado con capacidad para comparecer a nombre de la

entidad juridica a solicitar la licencia.
REGLA 7 - POLIZA: FORMA, CANTIDAD, CONDICIONES

(a) El Agente Administrador debera, al momento de solicitar la licencia, tener en vigor
las siguientes polizas:
(1) una poéliza, a cargo del Agente Administrador, de responsabilidad publica con
cubierta minima de quinientos mil délares (§500,000.00);
(2) una poliza, a cargo del Agente Administrador, sobre riesgos por deshonestidad o
constitutivos de delito o fraude (crime);
(3) una pdliza, a cargo del Agente Administrador, sobre responsabilidad profesional
con cubierta minima de quinientos mil délares ($500,000.00);
(4) una poliza vigente obrero-patronal expedida por la Corporacion del Fondo del
Seguro del Estado.
(b) Las pélizas incluidas en el inciso (a) de esta Regla serviran para garantizar lo
siguiente:
1. Elfiel desempefio de las obligaciones delegadas por la Junta de Directores al
Agente Administrador en su contrato.
2. Pérdidas o dafios que se ocasionen por su culpa o negligencia.

3. Cualquier accidente en el desempeifio de sus funciones.
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4. Cualquier deshonestidad o actos constitutivos de delito o fraude.

(c) Las polizas deberdn mantenerse en vigor junto con la licencia, Después de sesenta

(60) dias de vencida cualquiera de estas pélizas, la licencia podra revocarse. Por el
contrario, la revocacion de la licencia no afectard la efectividad de las polizas, en
cuanto a las reclamaciones originadas por actos ocurridos con anterioridad a la fecha

de dicha revocacién.

(d) Las pélizas se mantendran vigentes hasta sesenta (60) dias después de:

1. Su expiracion.
2. El cese voluntario de operaciones por parte del Agente Administrador.

3. Larevocacién de la licencia por el Departamento.

(e) Cuando el Departamento estime que las pélizas vigentes no son garantia suficiente

®

para satisfacer todas las reclamaciones acumuladas o eventuales contra el poseedor de
la licencia, podra requerir a tal persona, en cualquier momento, que preste una nueva
poliza, u otra pdliza suplementaria por la cantidad y en la forma que sean necesarias
para que responda por la totalidad de las reclamaciones acumuladas o eventuales,

determinadas o estimadas en ese momento por el Departamento.

El requerimiento al que se refiere el inciso (e) de esta Regla se hara al poseedor de la
licencia mediante aviso por correo certificado con acuse de recibo. Si el poseedor de
la licencia dejare de cumplir con lo anterior dentro de los treinta (30) dias de haber
sido notificado por el Departamento por correo certificado con acuse de recibo, tal
incumplimiento implicard la revocacién automadtica de la licencia, a menos que
expresamente se le conceda una prérroga para cumplir con lo exigido. El poseedor de

la licencia debera solicitar dicha prérroga dentro del término de los veinte (20) dias,
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contados a partir de la notificacién del reclamo de una nueva péliza o pdliza

suplementaria.
REGLA 8 - INVESTIGACION ANTES DE EXPEDIR LICENCIA

Con el propésito de determinar si el solicitante cualifica para la expedicion de la licencia,
el Departamento podra hacer las investigaciones que considere necesarias en torno a la capacidad
y responsabilidad del solicitante, su solvencia econémica, capacidad administrativa, experiencia,
reputacion, integridad, cardcter y aptitud general. Estas investigaciones podréan ser extendidas a

todos los empleados o asociados del solicitante.

Cuando el solicitante sea una persona juridica, el Departamento tendra los mismos poderes
de investigacién sobre los componentes o miembros de su cuerpo directivo, asi como sobre su

presidente, oficiales funcionarios, socios o asociados.

De considerarlo necesario, el Secretario podrd imponer cargos por investigacion, los

cuales, de ser impuestos, deberan estar debidamente detallados.
REGLA 9 - CAUSAS PARA DENEGAR SOLICITUDES DE LICENCIA

Se denegara toda solicitud para operar como Agente Administrador, de configurarse

cualquiera de las siguientes circunstancias:

(a) Si el solicitante, o cualquier socio, oficial, director o presidente de éste, ha sido
convicto en cualquier jurisdiccion por los siguientes delitos: falsificacion, fraude, falsa
representacion, hurto, extorsion, abuso de confianza, escalamiento, robo, soborno, trata
humana, delitos de caracter sexual o cualquier otro que implique depravacién moral.

(b) Si el solicitante previamente ha sido objeto de revocacién de cualquier licencia o
permiso para operar cualquier clase de negocio que involucre el depésito de fondos

pertenecientes al pablico.
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{c) Si el solicitante, o cualquier socio, oficial, director o presidente de éste, adeuda
cualquier cuantia al Departamento, o a algiin consumidor, por concepto de licencias,
costas, multas o indemnizaciones impuestas o requeridas al amparo de este
Reglamento.

(d) Cuando el solicitante, o cualquier socio, oficial, director o presidente de éste, tenga dos
(2) o mas querellas adjudicadas en su contra por el Departamento, en un periodo de un
(1) afio.

(e) Si al solicitante, o cualquier socio, oficial, director o presidente de éste se le revocd
una licencia de Agente Administrador y somete una nueva solicitud antes de cumplirse
el término de un afio desde su revocacion.

() Cuando el Secretario concluya que el solicitante presenté informacion falsa en su
solicitud.

(g) Cuando el Secretario determine que el solicitante, o cualquier socio, oficial, director o

presidente de éste, viold alguna disposicion de ley.
REGLA 10 - PRACTICAS PROHIBIDAS
Todo Agente Administrador tiene prohibido incurrir en cualquiera de las siguientes practicas:
a) Operar sin la debida licencia.
b) Representar ser parte de una corporacion inexistente o cancelada.
¢) No tener la licencia expedida en un lugar visible de su oficina principal.

d) No divulgar, en forma clara y adecuada, su informacién de contacto en el (los)

condominio(s) que administra.

e) Mezclar el dinero perteneciente a los condominios que administra con los fondos

propios, de otros condominios, o de terceros.
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f) Utilizar los fondos pertenecientes al condominio para sufragar gastos o compras, a
menos que haya sido autorizado para ello conforme a las leyes y reglamentos

aplicables.

g) Operar bajo ¢l nombre o en forma tal que implique que el Agente Administrador es
una rama de, o est4 asociada a, cualquier departamento del gobierno federal, estatal o
municipal, o utilizar cualquier sello, insignia, sobre u ofro formato que simule el de
cualquier Departamento o agencia gubernamental. Esto incluye cualquier
comunicacion verbal donde se pretenda, se haga alusion o se haga creer al Consejo

de Titulares que se representa a alguna de las entidades mencionadas.

REGLA 11 - OBLIGACION DE DIVULGACION ADECUADA
(a) Respecto al condominio que administra - El Agente Administrador viene obligado a
informar a los titulares, de forma clara y adecuada, los datos de contacto necesarios
para poder prestar de manera eficiente los servicios relacionados al cargo.
Independiente al método que se utilice para divulgar la antedicha informacion, la
misma debe incluir, como minimo, lo siguiente:
1.  Quién administra el condominio; y, en los casos que sea de aplicacion, quién
le asiste en dicha administracion.
2. Fl niimero de licencia; y, en los casos que sea de aplicacion, el niumero de
permiso del Asistente Administrador.
3.  El horario de prestacidén de servicios.
4,  Los teléfonos y/o correos electronicos de contacto del Agente Administrador.
En los casos que sea de aplicacion, debe incluir también la informacioén de

contacto del Asistente Administrador.
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5. Cualquier ofra informacion relevante relacionada a la administracion del
condominio a su cargo.

(b) Respecto al DACO - El Agente Administrador tendrd la obligacion continua de

notificarle al Departamento cualquier cambio en su direccion fisica y postal, con al

menos de treinta (30) dias de anticipacién al mismo. De entenderlo necesario, el

Departamento podré enmendar la licencia segiin corresponda.
REGLA 12 - REGISTROS DE CONTABILIDAD

Cada Agente Administrador que incluya servicios de contabilidad en su contrato tendra

las siguientes obligaciones:

{a) Mantener todos los libros de contabilidad de sus clientes (tales como, pero sin limitarse
a, registros de cuentas por cobrar y de todos los pagos efectuados).

{(b) Entregar a la Junta de Directores una copia “backup” de la contabilidad y un detalle de
esta en formato digital y/o impreso al cesar sus funciones con el condominio. En caso
de que la licencia del programa de contabilidad pertenezca al Agente Administrador,
el Consejo de Titulares serd responsable de pagar por la licencia de dicho programa
para tener acceso al mismo.

(c) Conservar todos los registros mencionados en los incisos (a) y (b) de esta Regla desde
la fecha de su nombramiento por el Consejo de Titulares, y hasta un minimo de dos (2)
afios después de terminado el contrato de administracién. El manejo de la contabilidad
tendrd que ajustarse a los principios generalmente aceptados en dicha practica, asi
como a la Ley de Condominios de Puerto Rico, y cualquier reglamentacion gue sea de

aplicacion. Ademds, incluird cualquier informacién que el Secretario requiera. Estos
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registros deberan estar disponibles para la inspeccién por la Junta de Directores, asi

como del Secretario o la persona designada por este.

(d) Entregar, mediante acuse de recibo, todos los registros, contrasefias, codigos,
documentos, llaves y propiedades pertenecientes al Consejo de Titulares al momento
de cesar sus funciones. De existir alguna controversia sobre su culminacién como
Agente Administrador, podré presentar una reclamacion judicial o someter €l asunto a
mediacién de conflictos, pero en ningin caso podra retener registros, conirasefias,

codigos, documentos, llaves y propiedades cuya entrega se requiere en este inciso.

(e) Coordinar, previo a la terminacién de sus servicios, una reunién con la Junta de

Directores para verificar y corroborar la entrega de todo lo descrito en el inciso (d).
REGLA 13 - REVOCACION, O RENUNCIA DE LA LICENCIA

(a) El Departamento podré revocar la licencia por las siguientes razones:
1. Haber incurrido en alguna de las conductas enumeradas en la Regla 9 de este
Reglamento.
2. Haber provisto informacién falsa en la solicitud para obtener la licencia de
Agente Administrador.
3. No cumplir con las disposiciones de las Reglas 11 y 12 del presente Reglamento.
4. No tener al dia las pdlizas requeridas en este Reglamento.
5. Cuando el Secretario determine que se ha violado cualquier disposicion de ley
o reglamento.
(b) Cuando el Secretario determine que una persona que posee una licencia ha incurrido
en cualquiera de las circunstancias que justifique su revocacién, lo notificard

conforme a lo establecido en el Reglamento de Procedimientos Adjudicativos del
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Departamento, o cualquier ofro que le sustituya. A tales efectos, se convocara a una
vista para mostrar causa por la cual no se deba revocar la licencia,

(c) Una vez garantizado el debido proceso de ley, segin lo consignado en el inciso (b) de
esta Regla, de entender que procede la revocacion, el Secretario emitird la orden
correspondiente y notificara la misma por cotreo certificado con acuse de recibo a la
direccidn que obre en récord. Esta orden expresard los fundamentos de la revocacion,
y sera final y firme pasados treinta (30) dias de haberse notificado la misma.

(d) La vista administrativa y la reconsideracién a la orden, de solicitarse, se llevaran a
cabo conforme a los procedimientos establecidos en la Ley Nam. 5 de 23 de abril de
1973, segun enmendada, asi como en el Reglamento de Procedimientos Adjudicativos
del Departamento, supra.

(e) Cualquier Agente Administrador podrad renunciar a una licencia o mds licencias
vigentes mediante notificacién escrita presentada ante el Departamento.

(f) La revocacién o renuncia de cualquier licencia no disminuird ni afectard las
obligaciones derivadas de cualquier contrato vdlido existente entre el Agente
Administrador y otras personas.

(g) En aquellos casos en que, por alguno de los motivos expuestos en esta Regla, se
hubiera revocado una licencia, el solicitante deberd esperar el término de un afio,
contado desde el momento en que se haga efectiva la revocacion, para poder volver a

solicitar una nueva.
REGLA 14 - CERTIFICADO DE ACREDITACION

Antes de ser contratado para administrar un condominio, fodo Agente Administrador
deber acreditarle al Consejo de Titulares que estd debidamente licenciado y registrado conforme

a este Reglamento. Ello se haré presentando un certificado expedido por el Departamento, el cual
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no podréa tener mas de treinta (30) dias de expedido al momento de su presentacion. En dicha
certificacion se haran constar los datos de la compafiia y/o persona licenciada y registrada en el
Departamento, asi como cualquier querella o sancién que se le haya impuesto. La emision del

Certificado de Acreditacién tendra un costo de cinco dolares ($5).

REGLA 15 — DISPOSICIONES EN TORNO AL PERMISO

(a) Ninguna persona podré operar como Asistente Administrador en Puerto Rico sin
haber obtenido, previamente, un permiso expedido para ello por el De;partamento al
amparo de este Reglamento.

(b) Para solicitar el permiso, la persona tendrd que completar y presentar ante el
Secretario el formulario de solicitud provisto por el Departamento y pagar los
derechos de permiso fijados en este Reglamento. Dicho proceso podrd Ilevarse a cabo
en persona, por correo cettificado, a o través de la pagina Web del DACO.

(c) Si la solicitud de permiso fuere denegada, no se devolverd al solicitante la cantidad
pagada por concepto de derechos.

(d) Todo permiso emitido por el Departamento tendr una vigencia de dos (2} afios. Este
término sera contado desde la fecha de expedicion del permiso, a menos que sea
revocado por el Secretario o renunciado por el Asistente de Agente Administrador.

(e) El permiso expedido no serd transferible.

(f) El original o copia del permiso expedido por el Departamento se exhibird en un lugar
visible, junto a una copia de la licencia del Agente Administrador, en la oficina desde
la cual asista en los servicios de administracion.

(g) Todo Asistente Administrador que cuente con un permiso emitido al amparo de este

Reglamento, deber4 solicitar su renovacion sesenta (60) dias antes de su vencimiento.
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REGLA 16 - REQUISITOS PARA SOLICITAR EL PERMISO

(a) El formulario de solicitud para brindar servicios como Asistente de Agente
Administrador incluird, como minimo, el nombre del solicitante, direccion fisica,
direccién postal y teléfono de contacto.

(b) El formulario al que hace alusion el inciso (&) de esta Regla debera acompafiarse de
lo siguiente:

I. Identificacién con foto expedida por el Gobierno de Puerto Rico, o

pasaporte.
2. Certificado Negativo de Antecedentes Penales.

3. Pago del derecho de licencia, el cual serd de ciento cincuenta doélares
($150.00). Si la solicitud se tramita en persona, o a través de correo
certificado, este valor se pagard mediante cheque certificado o giro postal a
nombre del Secretario de Hacienda. Si el tramite se realiza a través de la

pagina Web del Departamento, ¢l valor se pagara con tarjeta de crédito.

4. Declaracion jurada (affidavif) mediante la cual el solicitante acredita: a) que
toda Ia informacién y documentacion provista al Departamento es real; b)
que ha leido la Ley Niim. 129-2020, asi como la reglamentacién promulgada
por el DACO a tenor con la misma; ¢) que entiende que el permiso

concedido no le autoriza a brindar servicios como Agente Administrador.

5. Cualquier ofra informacién que el Departamento razonablemente pueda

requerir,
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REGLA 17 - CAUSAS PARA DENEGAR SOLICITUDES DE PERMISO
Se denegara toda solicitud de permiso, de configurarse cualquiera de las siguientes circunstancias:

(a) Si el solicitante ha sido convicto por los siguientes delitos: falsificacion, fraude, falsa
representacién, hurto, extorsién, abuso de confianza, escalamiento, robo, sobotno,
trata humana, delitos de caracter sexual o cualquier otro que implique depravacion
moral.

(b) Si el solicitante adeuda cualquier cuantia al Departamento por concepto de licencias,
costas, multas o indemnizaciones impuestas o requeridas al amparo de este
Reglamento.

(k) Cuando el Secretario concluya que el solicitante presento informacion falsa en su

solicitud, o que viold alguna disposicion de ley.
REGLA 18 — OBLIGACION CONTINUA DE INFORMAR

El Asistente Administrador tendra la obligacion continua de notificarle al Departamento
cualquier cambio en su direccién fisica y postal, con al menos de treinta (30) dias de '
anticipacién al mismo, De entenderlo necesario, el Depattamento podra enmendar el permiso

seglin corresponda.
REGILA 19 - FACULTADES PARA INVESTIGAR

En el ejercicio de sus deberes, el Departamento estd autorizado para citar testigos, tomar
juramentos y declaraciones. Al amparo de estas facultades, podrd extender citaciones bajo
apercibimiento y obligar a la comparecencia de testigos. También podra obligar a los testigos a
presentar libros, cartas, documentos, recibos, expedientes y cualquier otro articulo que considere

i

esencial para un completo conocimiento del asunto objeto de investigacion y la proteccidn del

interés publico.
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REGLA 20 - SANCIONES ADMINISTRATIVAS

Toda persona que incurta en violacion a las disposiciones de este Reglamento podra ser
sancionada por el Secretario con una multa administrativa, bajo los criterios contenidos en el

Reglamento de Multas del Departamento que esté vigente a la fecha de la infraccién,
REGLA 21 - PODERES Y FACULTADES DEL SECRETARIO

Nada de lo contenido en este Reglamento le impide al Secretario utilizar los poderes y
facultades que le concede el Articulo 6 de la Ley Nam. 5, supra, para la proteccion de los

consumidores o e} descargo de sus responsabilidades.
REGLA 22 - REVISION

Cualquier determinacion del Secretario que se ampare en las facultades delegadas por la
Ley de Condominios o las disposiciones de este Reglamento, podra ser revisada por el Tribunal
de Apelaciones a peticién radicada por la parte agraviada siguiendo el procedimiento de revision

judicial dispuesto por el ordenamiento juridico vigente.
REGLA 23 - DISPOSICION TRANSITORIA

Toda persona que, al momento de la aprobacidn de este Reglamento, esté ejerciendo
como Agente Administrador sin licencia, tendrd un término de ciento veinte (120) dias, contado
a partir de entrar en vigor el mismo, para presentar su solicitud de licencia e inscripcion en el

registro,
REGLA 24 - SALVEDAD

Si cualquier disposicion de este Reglamento fuera declarada inconstitucional o ilegal por

una sentencia judicial, dicha determinacién no afectara ni invalidara el resto del Reglamento,
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sino que el efecto quedard limitado a la parte, articulo, parrafo o clausula que hubiere sido
declarado inconstitucional o ilegal.

REGLA 25 - VIGENCIA

Este Reglamento enirard en vigor treinta (30) dias después de su presentacion en el
Departamento de Estado, de acuerdo con las disposiciones de la Ley Nam. 38 - 2017, segin

enmendada.

En San Juan, Puerto Rico a, 18 de febrero de 2021,

Ledo. Edan Rivera Rodriguez

Secretario

Fecha de Aprobacion: 18 de febrero de 2021
Fecha de Presentacion: 18 de febrero de 2021
Fecha de Vigencia: 20 de marzo de 2021
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ANALISIS DE, FLEXIBILIDAD ADMINISTRATIVA
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En San Juan, Puerto Rico, a 27 de enero de 2021.






GOBIERNO DE PUERTO RICO

Departamento de Asuntos del Consumidor

ANALISIS DE FLEXIBILIDAD ADMINISTRATIVA

- Reglamento sobre Registro y Licencia de Agentes Administradores de Condominios -

La Ley Num. 454 - 2000, segin enmendada, mejor conocida como “Ley de Flexibilidad
Administrativa y Reglamentaria para el Pequefio Negocio”, obliga a toda agencia de gobierno a
evaluar los efectos que sus reglamentos, vigentes y/o por promulgar, tienen para los pequefios
negocios. Como parte de ese proceso, toda agencia debe preparar, y hacer publico para

comentarios, un Analisis de Flexibilidad que describa tales efectos o impacto.

Para facilitar el ejercicio de la antedicha responsabilidad, la Ley Nim. 454 — 2000 provee una
lista de los cinco criterios generales que debe incluir todo Analisis de Flexibilidad. Dichos criterios
nos sirvieron de base para trabajar el presente documento, el cual corresponde al Reglamento sobre
Registro y Licencia de Agentes Administradores de Condominios del Departamento de Asuntos
del Consumidor (DACO). Como parte de esta encomienda también nos apoyamos en el documento
“Guias que debe contener el Analisis de Flexibilidad Inicial”, provisto por la Oficina del

Procurador de Pequefios Negocios.
a) DECLARACION BREVE DE LA NECESIDAD Y OBJETIVOS DE LA REGLAMENTACION

Mediante el Reglamento sobre Registro y Licencia de Agentes Administradores de
Condominios, el DACo busca establecer los mecanismos para la otorgacion de licencias de agentes
administradores a quienes retnan los requisitos y las condiciones para su obtencion; y, a su vez,
valerse de dicha informacion para crear un registro de las personas (naturales y juridicas) ofrezcan
estos servicios en Puerto Rico. Lo anterior, a fin de brindar mayor proteccion a los titulares frente
a potenciales précticas indeseables en la administracién de los condominios, crear un balance de
intereses entre los agentes administradores de condominios y los consejos de titulares, y establecer
los procedimientos y las sanciones aplicables a las personas que incumplan con lo expresamente

dispuesto mediante reglamentacion.



b) RESUMEN DE LOS ASUNTOS SIGNIFICATIVOS LEVANTADOS POR LA OPINION PUBLICA,
RESUMEN DE LA EVALUACION DE LA AGENCIA A ESOS ASUNTOS, Y UNA DECLARACION DE LOS
CAMBIOS ESTABLECIDOS EN EL REGLAMENTO COMO RESULTADO DE LOS COMENTARIOS,

Si bien en torno al borrador del Reglamento sobre Registro y Licencia de Agentes

Administradores de Condominios se recibié una cantidad considerable de comentarios, muchos de

ellos se relacionaban con aspectos no comprendidos en la reglamentacién propuesta, o que escapan

de la jurisdiccién del DACO, siendo varios de ellos incluso contrarios a disposiciones claras de la

Ley 129 - 2020, conocida como Ley de Condominios de Puerto Rico. Precisado lo anterior, los

comentatios recibidos fueron evaluados en virtud de los objetivos particulares perseguidos con ¢l

Reglamento en cuestion, y tomando en consideracion las disposiciones expresamente contenidas

en la Ley 129 — 2020, asi como el marco de la jurisdiccion conferida al Departamento.

A continuacién, un desglose de los principales comentarios recibidos, y la determinacion de la

agencia en cuanto a los mismos:

Se sefialé que generaba confusion que el borrador del Reglamento no hiciera una
distincion entre los administradores individuales y aquellos que trabajan para compafitias
de administracidon, Se acogid la recomendacion y se aclard el asunto.

Se pidié mayor especificidad en cuanto a cierfos aspectos; por ejemplo, a) el término del
que disponen quienes actualmente ejercen como agentes administradores para obtener la
licencia, una vez entre en vigor el propuesto Reglamento; b) qué pasa con los agentes
administradores que no tienen una oficina como tal (en el sentido de qué direccion deben
informar a propésitos de los requisitos de la licencia); ¢} aclarar si los tramites y pagos
correspondientes podrdn hacerse de modo virtual; d) especificar si, una vez, revocada, se
puede volver a solicitar una licencia; y, de ser asi, después de cudnto tiempo. Se acogieron
las recomendaciones y se proveyd mayor especificidad en cuanto a todos estos asuntos,
segun solicitado.

Se solicité incorporar mayores exigencias para conceder la licencia de agentes
administradores; entre estas, exigir a los solicitantes conocimiento de coniabilidad;
requerirles que leven libros de cuentas cotidianas, que envien a todos los titulares
informes mensuales de ingresos y gastos, que provean toda informacion que les soliciten
los titulares, que no reciban dinero de suplidores, y que den rondas. También se pidio que
el Reglamento les prohiba a los agentes administradores otorgar contratos, exigirles que
permitan a cualguier titular revisar los registros de contabilidad sin que medie
autorizacion del director o Junta de Directores, y pedirles cartas de recomendacion.
Ninguna de las antedichas recomendaciones se acogid, dado que todas ellas escapan de la



jurisdiccion del DACO. La Ley 129 — 2020 expresamente dispone que el Reglamento de
cada condominio es de donde deben surgir las facultades que tendra su agente
administrador. Cualquier discrepancia en torno a estos temas debe llevarse a la Legislatura.
En el caso particular de las cartas de recomendacion, el exigirlas o no es un asunto bajo la
potestad del Consejo, que es quien escoge, por mayoria de votos, a la persona que va a
fungir como agente administrador del condominio. No es deber del DACO exigir tal
requisito, pues no es quien contrata.

Se pidio que el Reglamento aclare que es el Consejo, y no la Junta quien debe decidir en
forno a las funciones del Agente Administrador de Condominios. Esta recomendacién no
se incorporé por escapar de la jurisdiceidn del DACO. La Ley 129 — 2020 expresamente
dispone que el Agente Administrador se designa mediante volo mayoritario del Consejo,
que sus funciones serdn aquellas que surjan del Reglamento del Condominio, y que el
desempefio de sus funciones estard bajo supervision del Director o la Junta de Directores.
Cualquier discrepancia en torno a este tema debe llevarse a la Legislatura.

Se recomendd que la agencia exija un examen para obtener la licencia de agente
administrador. Esta recomendacion no se acogid. El tinico escenario en el que el DACO
requiere un examen para la otorgacién de una licencia es el caso de los pesadores pablicos
autorizados. Ello, por estar de por medio leyes y reglamentos que administra directamente
la Divisién de Pesas y Medidas, y se encuentra dentro del expertise del Departamento. En
el caso de los agentes admimstradores, se trata de cargos cuyas funciones dependen, en
gran medida, de lo que expresamente se les delegue a través del reglamento de cada
condominio, por lo que los requisitos con los que debe cumplir para ejercer tales funciones
no deberian estandarizarse mediante un Gnico modelo de examen. Ademas, la agencia no
cuenta con los recursos que conllevarfa incorporar lo solicitado.

Se solicité que el Reglamento exija, para los agentes administradores, las mismas
Junciones que la Ley de Condominios establece para las figuras del sindico o del
Administrador Interino. No se acogid lo requerido. Dado que la Ley 129 — 2020 no lo
establecio, el Reglamento no puede ir més alla. Ello, sobre todo en un escenario como este,
en que la Ley dispone de manera expresa que las facultades del agente administrador
deberan surgir del Reglamento de cada condominio. El Departamento de Asuntos del
Consumidor no puede ir contra dicha disposicion y establecer funciones especificas que
contradigan el decreto de Ley.

Se pidié que la solvencia econémica no sea un requisito para la licencia. Se acogié la
recomendacién. Dado que el Reglamento incorporé las cuatro pdlizas que exige la Ley 129
— 2020, ello se traduce en garantia suficiente, por lo que resulta necesario indagar sobre si
la persona tiene o no solvencia econémica

Se pidio que el hecho de que hubiera dos o mds querellas adjudicadas por el DACO en
conira de un agente adminisirador no sea causa para que no se permita renovar la



licencia, pues en muchos casos se trata de reclamaciones frivolas, o que no tienen relacién
directa con las funciones de administracion. La recomendacion se acogié parcialmente. Se
mantuvo el requisito, dado que en los casos de acciones frivolas no va a haber una
determinacién en los méritos. No obstante, se especificd qué tipo de querellas son las que
pudieran dar lugar a que no se renueve la licencia, asi como el tiempo que se debe esperar
para poder volver a someter una solicitud.

Se recomendd que la licencia no sea anual, sino tener una duracién de entre tres o cuatro
afios; y, proporcionalmente, subir su costo a $250 - $350 (contrario a la suma propuesta de
$100 anuales). Se acogi6 parcialmente la recomendacién. La licencia serd renovable cada
dos (2) afios, con un costo de doscientos cincuenta dolares ($250).

Se pidié requerir que los agentes administradores tengan un tifulo en administracion; o,
cuando menos, un nimero deferminado de afios de experiencia administrando
condominios. No se acogié la sugetrencia, pues se considerd que la misma pudiera fomentar
una competencia dispar y favorecer a las grandes empresas sobre los personas naturales o
negocios pequefios.

Se solicité aclarar que los datos de contacto del agente administrador no deben verse
desde afuera, sino que su publicacion debe ser interna. Lo solicitado fue el proposito
original de la Regla; no obstante, dado que cre6 confusidn, se aclaro.

Se pidié que, ademds de antecedentes penales, se requieran también los antecedentes
criminales (background check a través de huellas digitales), y aclarar los efectos de existir
algiin fipo de antecedente. No se acogid la recomendacion por considerarlo innecesario,

Se requirié que el reglamento incorpore requisifos de educacién continua; que el DACO
ofezca esos servicios, o que delegue los mismos a un proveedor autorizado. No se acogid
la recomendacion, Al momento, no se ha creado una Junta Examinadora de agentes
administradores como la que existe para otras profesiones. El DACO no cuenta con los
recursos ni con el expertise requeridos para eflo. Tampoco estd en posicion para entrar a
evaluar qué instituciones pudieran proveer dichos servicios. Ello, pues corresponderia
ponderar los curriculos y otros aspectos que son tareas propias de una Junta Examinadora,
y no del Departamento de Asuntos del Consumidor.

Se pidié que el Reglamento contemple sanciones a las Juntas, por entenderse que son las
que llevan a los agentes administradores a actuar de una manera u otrg. Esta
recomendacion no se acogié por tratarse de un asunto que no puede ser tratado en un
Reglamento. Segln dispone la Ley 129 — 2020, cualquier planteamiento en torno a la
accion de una Junta debe seguir un proceso adjudicativo a ser ventilado ante la Division de
Condominios del DACO. No se puede, mediante un Reglamento, ir contra a tales
disposiciones.



¢) DESCRIPCION Y UN NUMERO ESTIMADO DE PEQUENAS ENTIDADES A LOS QUE EL
REGLAMENTO APLICARA, UNA EXPLICACION DE POR QUE ESE ESTIMADPO NO ESTA
DISPONIBLE.

El Reglamento sobre Registro y Licencia de Agentes Administradores de Condominios sera
de aplicacién a toda persona, natural o juridica, que ejerza tales funciones en Puerto Rico. Al
momento, desconocemos cuantas de esas personas lo hacen como parte de una compaiiia pequefia.
Precisamente, la implementacion del referido Reglamento nos permitira llevar un registro de las

mismas.

d) DESCRIPCION DE LOS INFORMES, TENEDURIA DE LIBROS Y OTROS REQUISITOS PARA
CUMPLIR CON EL REGLAMENTO, INCLUYENDO UN ESTIMADO DE LAS CLASES DE PEQUENAS
ENTIDADES QUE ESTARAN SUJETAS A LOS REQUISITOS Y EL TIPO DE DESTREZA TECNICA
NECESARIA PARA LA PREPARACION DEL INFORME O REGISTRO.

Ninguna empresa, grande o pequefia, deberd someter informes al amparo de este Reglamento

sobre Licencia y Registro de Agentes Administradores de Condominios.

e} DESCRIPCION DE LOS PASOS QUE LA AGENCIA HA TOMADO PARA MINIMIZAR LOS IMPACTOS
ECONOMICOS SIGNIFICATIVOS EN PEQUENOS NEGOCIOS DE ACUERDO A LOS OBJETIVOS DE
LOS ESTATUTOS APLICABLES, INCLUYENDO UNA DECLARACION DE LAS RAZONES DE HECHOS,
LEGALES Y POLITICA PUBLICA PARA RECHAZAR LAS OTRAS ALTERNATIVAS QUE PODRAN

AFECTAR A ESTAS.

En la redaccion del Reglamento sobre Licencia y Registro de Agentes Administradores de
Condominios se tomaron en consideracion los comentarios sometidos por la ciudadania en general,
incluidos aquellos sometidos por las empresas que ofrecen a los condominios el servicio de agentes
administradores. El tinico costo que conlleva para estas empresas la implementacion del
Reglamento en cuestion, es el relacionado a la obtencién de la licencia, que es de $250 por dos (2)
afios. Ese costo es ain menor del que algunos representantes de estos negocios llegaron a sugerir.
En cuanto a las pélizas, que pudieran constituir otra inversion, ese es un requisito que surge en
forma expresa de la Ley 129 2020, y el Reglamento se limita a recoger el mismo (no lo impone).
En consideracion a Jo anterior, la aprobacion y posterior entrada en vigencia del Reglamento sobre
Licencia y Registro de Agentes Administradores de Condominios no conlleva un impacto
econdmico significativo para los pequefios negocios, o cualquier persona (natural o juridica), que

se desempefie o desee ejercer como agente administrador de condominios.






