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A LA MANO

PRIVILEGIADA Y CONFIDENCIAL

Hon. Thomas Rivera Schatz

Presidente

Senado de Puerto Rico

San Juan, Puerto Rico

Estimado sefior Presidente:

Le incluimos copia del Informe de Auditoria DE-10-33 del Registro de la Propiedad de
Puerto Rico, Seccién de Guayama, aprobado por esta Oficina el 19 de mayo de 2010.
Publicaremos dicho Informe en nuestra pagina en Internet: http://www.ocpr.gov.pr para
conocimiento de los medios de comunicacién y de otras partes interesadas.

Estamos a sus 6rdenes para ofrecerle cualquier informacién adicional que estime necesaria.

Contamos con su cooperacién para mejorar la fiscalizacion y la administracion de la propiedad y
de los fondos publicos.

Cordialmente, -

Diaz Saldafia
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Estado Libre Asociado de Puerto Rico

OFICINA DEL CONTRALOR
San Juan, Puerto Rico

19 de mayo de 2010

Al Gobernador, al Presidente del Senado
y a la Presidenta de la Camara de Representantes

Realizamos una auditoria de las operaciones fiscales de la Seccion de Guayama del
Registro de la Propiedad de Puerto Rico del Departamento de Justicia para determinar si
se hicieron de acuerdo con la ley y la reglamentacion aplicables. Efectuamos la misma a base de
la facultad que se nos confiere en el Articulo III, Seccion 22 de la Constitucion del Estado Libre

Asociado de Puerto Rico y, en la Ley Num. 9 del 24 de julio de 1952, segtin enmendada.

INFORMACION SOBRE LA UNIDAD AUDITADA

El Registro de la Propiedad (Registro) tiene por objeto la inscripcién o anotacién de
actos o contratos relativos al dominio y demds derechos reales sobre bienes inmuebles
del Pais. Su funci6n principal es indicar la procedencia de los titulos de dichos bienes y dar
constancia de las transacciones a los duefios de cada titulo. También realiza otras funciones,
tales como: anotar los derechos personales (embargos y prohibiciones contra la disposicion de
propiedad) e inscribir hipotecas sobre bienes inmuebles. Ademds, el Registro protege y
garantiza el derecho de propiedad o dominio, y otros derechos reales sobre bienes inmuebles. El
principio de fe publica y la eficacia de las operaciones registrales es la garantia para que puedan

gestarse confiablemente las transacciones que eventualmente dan lugar a la inscripcion.

La Seccién de Guayama se cre6 el 8 de agosto de 1979. La demarcacién territorial de la
misma comprende las operaciones registrales de los municipios de Arroyo, Guayama, Maunabo,

Patillas, Salinas y Santa Isabel.
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Las operaciones del Registro se rigen principalmente por las disposiciones de la
Ley Num. 198 del 8 de agosto de 1979, Ley Hipotecaria y del Registro de la Propiedad, segun
enmendada. También se rigen por otras leyes, por la reglamentacién promulgada por el
Secretario de Justicia y por las normas internas adoptadas por la Directora Administrativa del
Registro. Esta desempefia los deberes y tiene las responsabilidades que le son asignadas
por el Secretario de Justicia, quien puede delegarle lo concerniente a la organizacién, la
administracion y el funcionamiento de las distintas secciones. Las funciones administrativas y
fiscales de la Seccién de Guayama son realizadas por el Registrador, un Supervisor, un

Certificador y los técnicos de la Seccion.

La asignacion presupuestaria del Registro se hace dentro del presupuesto consolidado

del Departamento de Justicia.

El ANEJO contiene una relacién de los funcionarios principales de la Seccién que

actuaron durante el periodo auditado.

El Departamento de Justicia, donde se encuentran adscritas las secciones que componen
el Registro, cuenta con una pagina en Internet, a la cual se puede acceder mediante la siguiente
direccién: http://www.justic’:ia.‘ gobierno.pr/registropropiedad. Esta pagina provee informacion

acerca de la entidad y de los servicios que presta.

RESPONSABILIDAD DE LA GERENCIA

La gerencia de todo organismo gubernamental debe considerar los siguientes
Diez Principios para Lograr una Administracion Publica de Excelencia. Estos se rigen por

principios de calidad y por los valores institucionales:

1. Adoptar normas y procedimientos escritos que contengan controles internos de
administracién y de contabilidad eficaces, y observar que se cumpla con los
mismos.

2. Mantener una oficina de auditoria interna competente.
3. Cumplir con los requisitos impuestos por las agencias reguladoras.

4. Adoptar un plan estratégico para las operaciones.
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5. Mantener el control presupuestario.

6. Mantenerse al dia con los avances tecnologicos.

7. Mantener sistemas adecuados de archivo y de control de documentos.

8. Cumplir con el Plan de Accién Correctiva de la Oficina del Contralor de
Puerto Rico, y atender las recomendaciones de los auditores externos.

9. Mantener un sistema adecuado de administracién de personal que incluya la
evaluacion del desempefio, y un programa de educacién continua para todo el
personal.

10. Cumplir con la Ley de Etica Gubernamental del Estado Libre Asociado de
Puerto Rico, lo cual incluye divulgar sus disposiciones a todo el personal.

El 27 de junio de 2008, mediante la Carta Circular OC-08-32, divulgamos la revision de
los mencionados diez principios, establecidos en nuestra Carta Circular OC-98-09 del 14 de
abril de 1998. Se puede acceder a ambas cartas circulares a través de nuestra pagina en Internet:

http://www.ocpr.gov.pr.

ALCANCE Y METODOLOGIA
La auditoria cubri6 del 1 de septiembre de 2000 al 31 de diciembre de 2008. En algunos

aspectos se examinaron operaciones de fechas posteriores. El examen lo efectuamos de acuerdo
con las normas de auditoria del Contralor de Puerto Rico en lo que concierne a los aspectos
financieros y del desempefio o ejecucion. Realizamos las pruebas que consideramos necesarias,

a base de muestras y de acuerdo con las circunstancias.

Para efectuar la auditoria utilizamos la siguiente metodologia:

® entrevistas a funcionarios, a empleados y a particulares
e inspecciones fisicas
e examen y analisis de informes y de documentos generados por la unidad auditada

e cxamen y analisis de informes y de documentos suministrados por fuentes externas
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e pruebas y andlisis de informacion financiera, de procedimientos de control interno y
de otros procesos

e confirmaciones de cuentas y de otra informacion pertinente.
OPINION
Las pruebas efectuadas revelaron que las operaciones fiscales de la Seccion objeto de
este Informe se realizaron sustancialmente de acuerdo con la ley y la reglamentacion aplicables,

excepto por el Hallazgo 1, clasificado como principal, y los hallazgos del 2 al 8, clasificados

como secundarios.

Dichos hallazgos se comentan en la parte de este Informe titulada RELACION
DETALLADA DE HALLAZGOS.

RECOMENDACIONES
AL SECRETARIO DE JUSTICIA

1. Considerar la situacién que se comenta en el Hallazgo 1 relacionada con el atraso en la

inscripcioén de los documentos presentados y tomar las medidas que correspondan.

2. Ver que la Directora Administrativa del Registro y la Registradora de la Secciéon cumplan
con las recomendaciones de la 3 a la 14, segiin corresponda, de manera que se corrijan y

no se repitan las situaciones comentadas en los hallazgos del 1 al 8.

A LA DIRECTORA ADMINISTRATIVA DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE
PUERTO RICO

3. Supervisar eficazmente las operaciones realizadas en la Seccioén y ver que la Registradora
cumpla con las recomendaciones de la 5 a la 14, de manera que se corrijan y no se repitan

las situaciones comentadas en los hallazgos del 1 al 8.

4. Relacionado con el Sistema de Informatica Registral AGORA, tomar las medidas necesarias
para asegurarse de que €l Sistema provea los mecanismos de control necesarios que eviten el
acceso indebido a la informacion registrada y que la misma pueda ser modificada o borrada.

[Hallazgo 6]



Informe de Auditoria DE-10-33 7
19 de mayo de 2010
Unidad 2209 - Auditoria 13247

A LA REGISTRADORA DE LA SECCION

5.

10.

11.

12.

Continuar con las gestiones necesarias para registrar los documentos dentro de los 60 dias

siguientes a su presentacion, segun requerido por la Ley Num. 198. [Hallazgo 1]

Realizar las gestiones necesarias, si atin no se han hecho, para disponer de los documentos
inscritos no reclamados, de manera que se corrija y no se repita la situacion comentada en el

Hallazgo 2-a.

Completar en todas sus partes el Acia Relativa a la Disposicion de los Documentos

Inscritos. [Hallazgo 2-b.]

Tomar las medidas necesarias para anotar las sentencias en el Registro de Sentencias dentro

del tiempo establecido e incluirlas en el indice del Registro de Sentencias. [Hallazgo 3]

Corregir las notas al margen en el Libro Diario de Operaciones sobre las acciones tomadas
por los registradores con los documentos que se presentan en relacion con la inscripcion y la

disposicion final de los mismos. [Hallazgo 4-a. y b.]
Asegurarse de que la Auxiliar Administrativa:

a. Corrija la duplicidad de las anotaciones en el Estado de Sellos de los documentos que

se indican en el Hallazgo 4-c.1).

b. Complete la columna correspondiente al nimero de serie del Sello de Presentacion al

momento de presentar los documentos. [Hallazgo 4-¢.2)]

c. Registre, si ain no se ha hecho, los comprobantes de pago por $7,950, no incluidos en

el Estado de Sellos. [Hallazgo 4-¢.3)]

Mantener evidencia del envio al Departamento de Hacienda de las cartas de devolucion de

derechos pagados en exceso. [Hallazgo 5]

Tomar las medidas necesarias y asegurarse de que se destruyan los comprobantes de pago

cancelados. [Hallazgo 7-a.]
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13. Cumplir con las disposiciones del Reglamento Num. 23, Para la Conservacion de
Documentos de Naturaleza Fiscal o Necesarios para el Examen y Comprobacion de
Cuentas y Operaciones Fiscales, segun enmendado, aprobado el 15 de agosto de 1988 por
el Secretario de Hacienda, sobre los aspectos relacionados con el archivo y la conservacion
de los documentos fiscales, de manera que no se repitan situaciones como la comentada en

el Hallazgo 7-b.

14. Realizar un inventario de los libros que se llevan en la Seccion. [Hallazgo 8]

CARTAS A LA GERENCIA

El borrador de los hallazgos de este Informe se remiti6 para comentarios al
Hon. Guillermo A. Somoza Colombani, Secretario de Justicia, a la Hon. Gloria M.
Oppenheimer Keelan, Directora Administrativa del Registro, y a la Hon. Sara H. Cortés Correa,

Registradora, mediante cartas del 21 de enero de 2010.

COMENTARIOS DE LA GERENCIA

El Secretario de Justicia, mediante carta del 12 de febrero de 2010 (carta del
Secretario)', remitié sus comentarios y las medidas adoptadas o que se proponia adoptar para

corregir las situaciones comentadas. En los hallazgos se incluyen sus observaciones.

AGRADECIMIENTO

A los funcionarios y a los empleados de la Seccién de Guayama del Registro de la

Propiedad, les agradecemos la cooperacién que nos prestaron durante nuestra auditoria.

' En la carta del Secretario se consideraron las contestaciones de la Directora Administrativa del Registro y de la
Registradora.
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RELACION DETALLADA DE HALLAZGOS
CLASIFICACION Y CONTENIDO DE UN HALLAZGO

En nuestros informes de auditoria se incluyen los hallazgos significativos determinados
por las pruebas realizadas. Estos se clasifican como principales o secundarios. Los principales
incluyen desviaciones de disposiciones sobre las operaciones de la unidad auditada que tienen
un efecto material, tanto en el aspecto cuantitativo como en el cualitativo. Los secundarios son

los que consisten en faltas o errores que no han tenido consecuencias graves.

Los hallazgos del informe se presentan segin los atributos establecidos conforme a las
normas de redaccién de informes de nuestra Oficina. El propésito es facilitar al lector una
mejor comprensién de la informacién ofrecida. Cada uno de ellos consta de las siguientes

partes:

Situacién - Los hechos encontrados en la auditoria indicativos de que no se cumpli6 con

uno o mas criterios.

Criterio - El marco de referencia para evaluar la situacion. Es principalmente una ley,
un reglamento, una carta circular, un memorando, un procedimiento, una norma de
control interno, una norma de sana administracion, un principio de contabilidad

generalmente aceptado, una opinién de un experto o un juicio del auditor.
Efecto - Lo que significa, real o potencialmente, no cumplir con el criterio.
Causa - La razén fundamental por la cual ocurrié la situacion.

Al final de cada hallazgo se hace referencia a las recomendaciones que se incluyen en el
informe para que se tomen las medidas necesarias sobre los errores, las irregularidades o los

actos ilegales sefialados.

En la seccion sobre los COMENTARIOS DE LA GERENCIA se indica si el
funcionario principal y los ex funcionarios de la unidad auditada efectuaron comentarios sobre
el borrador de los hallazgos del informe, que les envia nuestra Oficina. Dichos comentarios se

consideran al revisar el borrador del informe; y se incluyen al final del hallazgo correspondiente
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en la seccién de HALLAZGOS EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD, SECCION DE
GUAYAMA, de forma objetiva y conforme a las normas de nuestra Oficina. Cuando la
gerencia no provee evidencia competente, suficiente y relevante para refutar un hallazgo, éste
prevalece y se afiade al final del mismo la siguiente aseveracion: Consideramos las alegaciones

de la gerencia, pero determinamos que el hallazgo prevalece.

HALLAZGOS EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD, SECCION DE GUAYAMA

El Hallazgo 1 se clasifica como principal y los hallazgos del 2 al 8, como secundarios.

Hallazgo 1 — Documentos pendientes de inscripcién

a. Al 31 de diciembre de 2008, habia 31,542 documentos de bienes inmuebles pendientes
de inscribir, que fueron presentados desde el 30 de enero de 1997. De éstos,
29,436 documentos (93 por ciento) tenian mis de 90 dias de haberse presentado para

su inscripeion.
Una situacion similar se coment6 en el informe de auditoria anterior DB-01-32.

En el Articulo 52 de la Ley Num. 198 se dispone, entre otras cosas, que los documentos
se registraran dentro de los 60 dias siguientes a su presentacion o de corregidas las faltas que
se hayan sefialado, excepto cuando medie justa causa, segln se establece en el Articulo 66.2
del Reglamento Num. 2674, Reglamento General para la Ejecucion de la Ley Hipotecaria y
del Registro de la Propiedad del 1979, segiin enmendado, aprobado el 13 de julio de 1980

por el Secretario de Justicia.

El atraso en la inscripcion de documentos de bienes inmuebles crea incertidumbre en sus
usuarios y afecta la actividad economica, particularmente la construccion y otras actividades
de bienes raices. Esto, debido a que el Registrador no ha dado fe pablica de la validez
juridica de los documentos otorgados en las transacciones comerciales y financieras que
involucran bienes inmuebles. Ademas, puede dar margen a que las instituciones financieras
no puedan ejecutar las hipotecas de los casos que tengan ante los tribunales porque los

titulos estdn pendientes de inscripcién. Ante tal situacion, éstas tendrian que solicitar
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prioridad al Registrador, lo cual resultaria en perjuicio de los que estan en turno para

inscripcion.

La situacion comentada es indicativa de que los funcionarios que actuaron como Registrador
se apartaron de la reglamentacion aplicable debido a que no contaban con el personal

necesario para reducir el tiempo de la inscripcién de los documentos.

En la carta del Secretario, éste nos indico, entre otras cosas, que el atraso en los documentos
obedecia a la limitaciéon de recursos humanos, al aumento en la presentacién de los
documentos debido a que han experimentado un creciente desarrollo urbano y, a las

limitaciones de equipo y de espacio fisico.
Véanse las recomendaciones delalala3yS.
Hallazgo 2 - Deficiencias relacionadas con la disposicion de los documentos inscritos

a. El 30 de diciembre de 2004, el Secretario de Justicia public6 un aviso en un periédico de
circulacién general para notificar a las personas interesadas que podian recoger los
documentos inscritos. Ademas, advirtié que, al transcurrir 60 dias de la publicacién del
aviso, se dispondria finalmente de los documentos que no se recogieran. La fecha limite
para recoger dichos documentos era el 28 de febrero de 2005. Al 31 de diciembre de 2008,
habia 1,886 documentos inscritos que no habian sido reclamados por los presentantes o
notarios autorizantes, y tampoco habian sido destruidos. El documento no reclamado ni

destruido de mayor antigiiedad en la Seccion se inscribi6 el 18 de abril de 1973.
Una situacion similar se coment6 en el informe de auditoria anterior DB-01-32.

En el Articulo 3 de la Ley Niim. 444 del 22 de septiembre de 2004, se establece, entre otras

€osas, que:

2 Esta Ley enmendo6 la Ley Nim. 198 a los fines de establecer un procedimiento para el envio de las notificaciones y
la disposicion de los documentos.
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El Secretario de Justicia, o la persona en quien éste delegue esta facultad, podra
autorizar la disposicion final de todos los documentos inscritos, que se
encuentren en las distintas secciones del Registro de la Propiedad o en los
almacenes, que a la fecha de aprobacion de esta Ley no hayan sido recogidos por
las personas autorizadas [...] a tenor con las normas que siguen:

1) Se podrd autorizar la disposicion inmediata de todos los siguientes
documentos:

a) Todos los documentos que tengan més de 10 afios de inscritos.

b) Todas las cancelaciones de hipoteca que tengan mas de seis (6) meses de
inscritas.

2) Se podra autorizar la disposicion de todos los demas documentos inscritos,
cuando el Secretario de Justicia publique un edicto en un periodico de
circulacién general, notificando a los interesados que podran recoger los
documentos inscritos y advirtiendo que, al transcurrir sesenta (60) dias de la
publicacién de dicho aviso, se dispondré finalmente de los documentos que
no hayan sido recogidos. [...]

En la Orden Administrativa Num. 2004-06, emitida el 20 de diciembre de 2004 por
el Secretario de Justicia, se establece, entre otras cosas, que la disposicion fisica del
documento se efectuard de la manera en que el Registrador entienda conveniente,
siempre que la misma esté conforme con las leyes y los reglamentos aplicables. Se
establece, ademds, que el procedimiento establecido serd compulsorio para todas las

secciones del Registro.

El 3 de julio de 2006, la Secciéon comenzé con la disposicion final de los documentos
inscritos y no reclamados. En la Seccién se utilizaba el modelo Acta Relativa a la
Disposicion de Documentos Inscritos para documentar el proceso. Del 3 de julio de 2006 al
5 de diciembre de 2008, en la Seccién se destruyeron 12,786 documentos. Ninguna de las
20 actas preparadas indicaba el medio utilizado para la disposicién de los documentos vy,

6 de éstas (30 por ciento), no estaban firmadas por el Registrador.
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En la Orden Administrativa Num. 2004-06 se establece, entre otras cosas, que €l empleado o
los empleados a quienes el Registrador designe, procederan a disponer de los documentos
una vez hayan verificado la fecha de inscripcion. Solamente se levantara un acta que
contendra las fechas en que se procedié a disponer de los documentos, las personas que
estuvieron involucradas en el proceso y la forma de disposicion de los mismos. El acta sera
firmada por todas las personas involucradas en el proceso de destruccién y por el
Registrador. La Directora Administrativa disefiard el modelo del acta a utilizarse, el cual

sera uniforme y obligatorio por todas las secciones del Registro.

En el Memorando del 25 de enero de 2005, se incluyé el modelo Acta Relativa a la
Disposicién de los Documentos Inscritos y se indico que ésta debia completarse cuando se

dispusiera de los documentos después del 28 de febrero de 2005.

La situacién relacionada con la acumulacién de los documentos inscritos crea problemas de
espacio en la Seccién y dificulta mantener un ambiente de limpieza e higienizacion en las
areas destinadas al archivo de los documentos. Ademas, la cantidad excesiva de documentos
propicia la acumulacién de polvo y provoca efectos adversos a los empleados que laboran
en estas areas. Las deficiencias relacionadas con las actas no le permiten a los funcionarios

de la Seccion mantener un control adecuado de la disposicién de los documentos.

Las situaciones comentadas son indicativas de que los funcionarios que actuaron como
Registrador se apartaron de la ley y la reglamentacion aplicables y no supervisaron

efectivamente dichas operaciones.

En la carta del Secretario, éste nos indico, entre otras cosas, que la Registradora le informo
que en abril de 2010, procederian con la destruccién de los documentos y levantarian el acta

correspondiente. [Apartado a.]

Véanse las recomendaciones 2,3,6y 7.
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Hallazgo 3 — Deficiencias relacionadas con la inscripcién de las sentencias contra los bienes

inmuebles

a. Los técnicos de la Seccion mantienen un Registro de Sentencias en el cual se anota, entre
otra informacion, la fecha y la hora de la presentacion y de las sentencias dictadas contra los
bienes inmuebles. Examinamos 10 sentencias presentadas del 28 de enero al 21 de agosto
de 2008, y sus respectivos comprobantes de pago y sellos de rentas internas. Determinamos
que las 10 sentencias (100 por ciento) se registraron con tardanzas que fluctuaron
de 6 a 200 dias consecutivos. Ademas, no se incluyeron en el Indice del Registro de

Sentencias.

En la Ley del 8 de marzo de 1906 sobre Inscripcion de Sentencias que Crean Gravdmenes
sobre Bienes Inmuebles, segin enmendada, se dispone, entre otras cosas, que cuando se
presente para inscripcion el extracto de una sentencia, el Registrador lo archivard en su
despacho, lo inscribird inmediatamente en su Registro de Sentencias, y anotara la fecha y la
hora de la inscripcion, y al mismo tiempo pasara dicho extracto al Indice del Registro de

Sentencias.

No registrar a tiempo las sentencias les impide a los funcionarios de la Seccion mantener
informacién actualizada sobre los gravamenes que pueden afectar los bienes inmuebles y las

transacciones relacionadas con el inmueble objeto de la sentencia.

La situacion comentada es indicativa de que los técnicos y los empleados de la Seccidn se
apartaron de los procedimientos aplicables. Los funcionarios que actuaron como Registrador

y como Supervisor no gjercieron eficientemente sus funciones.

En la carta del Secretario, éste nos indicd, entre otras cosas, que la Registradora ha tomado
medidas para que las sentencias se registren en 24 horas desde que se reciban, ademas, se les

esta dando seguimiento y estan al dia.

Véanse las recomendaciones 2,3y 8.
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Hallazgo 4 — Deficiencias relacionadas con el Libro Diario de Operaciones y con el Estado
de Sellos

a. En la Seccion se lleva el Libro Diario de Operaciones donde se reflejan, en orden
consecutivo, los asientos de los documentos presentados. Los técnicos actualizaban dicho
Libro mediante notas que se establecian al margen de las paginas, donde se informaba el
estatus de los titulos presentados en la Seccion y la accion tomada por el Registrador sobre
los mismos. El examen de 35 documentos presentados del 7 de noviembre de 1997 al 23 de
octubre de 2008, revel6 las siguientes deficiencias relacionadas con las notas al margen del

asiento de presentacion:

1) En un documento caducado el 16 de julio de 2008, no se indicé la accién tomada por el

Registrador.

2) En cinco documentos no se indic6 el medio que se utilizé para la notificacion de las

faltas.

3) En cinco documentos presentados del 31 de agosto de 2001 al 13 de febrero de 2007,
que fueron entregados al presentante, no se especificd que se hubieran entregado las

cartas de devolucion de los derechos pagados en exceso.

4) En un documento inscrito el 31 de julio de 2007, y entregado al presentante el
28 de agosto de 2007, no se especifico que se hubiera entregado un comprobante integro

por la cantidad de $1,952.

5) En tres documentos inscritos del 16 de enero de 2001 al 22 de agosto de 2007, no se

s g o . 3
indico la accién tomada con respecto al titulo presentado™.

3 ' .
Este proceso se conoce como complementacion.
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b. El examen de una muestra de 40 documentos destruidos del 6 de julio de 2006 al
4 de diciembre de 2008, reveld que en 6 documentos no se indico, mediante nota al margen
del asiento de presentacion, informacion relacionada con la disposicion de los mismos.
Ademas, para dos documentos no se incluy6 una nota en el Sistema AGORA para indicar

que los mismos habian sido destruidos.

En el Articulo 34 de la Ley Num. 198 se dispone, entre otras cosas, que al momento de la
presentacién de los documentos se hara constar en el asiento que corresponda en el Libro
Diario de Operaciones o en el sistema de informacién correspondiente el nombre del
presentante, la fecha, y la hora de la presentacion y se identificara el titulo presentado, y una
breve referencia a los documentos complementarios. En cada asiento de presentacion,
aparecera un espacio para hacer constar la accién tomada por el Registrador con respecto al

documento.

En el Articulo 31.11 del Reglamento Num. 2674 se establece que las notas al margen en el
Libro Diario de Operaciones que se refieran a la accién tomada por el Registrador con
respecto al titulo presentado, expresaran el tipo de accion tomada, la cita registral cuando
corresponda, el lugar, la fecha y la firma del Registrador o del empleado del Registro en
quien éste delegue. Este wltimo hara constar en el margen del Libro Diario de Operaciones
el nombre del Registrador que firmé la accién tomada que dio lugar a dicha nota. En el
Articulo 81.8 se establece, ademds, que la notificacion se hard constar en el asiento de
presentacion y en el documento, mediante nota fechada y firmada por el Registrador, en la
cual se expresara el hecho de la notificacién y el medio en que fue efectuado. En la Regla
8.7(b) de las Reglas Provisionales Enmendadas para las Secciones del Registro de la
Propiedad donde se Implanten los Nuevos Sistemas de Informdtica Registral AGORA
(Reglas Provisionales Enmendadas para las Secciones del Registro), emitidas el 10 de

diciembre de 2003 por la Directora Administrativa, se establecen disposiciones similares.

Las situaciones comentadas en los apartados a. y b. no le permiten a los funcionarios de la
Seccion mantener informacién completa y confiable en el Libro Diario de Operaciones.

Tampoco permiten ejercer un control adecuado de las transacciones reflejadas en el mismo.
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C.

La Auxiliar Administrativa de la Seccion prepara mensualmente un Informe de Derechos

Cobrados. Para esto, utiliza el Estado de Sellos. En éste se indica, entre otra informacion, el

nombre de la persona que realiza el pago y el importe pagado. Los derechos a cobrar son

determinados por la Registradora al momento de realizar la inscripcion. El examen realizado

reveld lo siguiente:

1)

2)

3)

Se duplicé el asiento en el Estado de Sellos de cinco documentos presentados
del 2 de junio de 1998 al 11 de enero de 2005, y caducados del 16 de octubre de 2006 al
16 de julio de 2008.

No se completé la columna correspondiente al nimero de serie del Sello de Presentacion
en el Estado de Sellos para nueve documentos presentados del 2 de junio de 1998 al

8 de marzo de 2006.

No se registt6 en el Estado de Sellos un comprobante de pago por $7,950
correspondiente a un documento presentado el 4 de noviembre de 2003 e inscrito

el 20 de mayo de 2008.

En el Articulo 36.1 del Reglamento Nium. 2674 se establece que los registradores
consignaran todos los derechos cobrados por cualesquiera conceptos en un Informe de
Derechos Cobrados, el cual se ajustard a los modelos oficiales facilitados por el

Departamento de Justicia.

En la Guia del Sistema de Estado de Sellos y Estadisticas del Registro de la Propiedad
de Puerto Rico, segiin enmendada, aprobada en octubre de 2003, se establece, entre otras
cosas, que una vez el documento es firmado por el Registrador se le entrega al Auxiliar
Administrativo para que lo anote en el Estado de Sellos. La transaccién se debe anotar
en el mes en que es firmada por el Registrador. En la Guia del Sistema de Estado de
Sellos y Estadisticas del Registro de la Propiedad de Puerto Rico de octubre

de 2006, se establece una disposicién similar.
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Es norma de sana administracion y de control interno completar en todas sus partes y
correctamente los registros utilizados para evidenciar las transacciones fiscales

realizadas en la Seccion.

Las situaciones comentadas le impiden a la Registradora mantener informacién completa y

confiable de las transacciones reflejadas en el Estado de Sellos.

Las situaciones comentadas en los apartados del a. al c. son indicativas de que los
empleados que actuaron como técnicos y la Auxiliar Administrativa de la Seccién no
cumplieron con las disposiciones de los procedimientos ni con las normas de control interno
aplicables. Los funcionarios que actuaron como Supervisor y Registrador no supervisaron

eficazmente dichas operaciones.

En la carta del Secretario, éste nos indico, entre otras cosas, que en la actualidad se le da
seguimiento continuo al cumplimiento de las normas mediante cotejos al azar a ambos
mecanismos de anotacion. [Apartado del a.1) al 3) y 5)] La Registradora prepar6é un nuevo

formato que provee para la firma de la persona que recibe el comprobante. [Apartado a.4)]
Véanse las recomendaciones 2,3, 9y 10.

Hallazgo S — Deficiencias relacionadas con las cartas de devolucion de derechos pagados
en exceso

a. Las personas interesadas en presentar un documento para inscripcion o solicitar una
certificacion registral tienen que adquirir los comprobantes de pago correspondientes. En los
casos en que el importe de los comprobantes de pago remitidos por los presentantes excedan
los derechos registrales determinados por el Registrador para la inscripcion o la solicitud de
cualquier documento, el presentante podra obtener un reintegro. Este debera solicitarse al
Secretario de Hacienda por escrito acompafiado del comprobante de pago original y con una
carta de devolucidn certificada por el Registrador para hacer constar el monto de los
derechos a reintegrar al presentante. No se nos suministrd evidencia del envio al

Departamento de Hacienda de las cartas de la devolucion de derechos pagados en exceso
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por $20,070 relacionadas con 15 transacciones con valores sobrantes efectuadas del
2 de junio de 1998 al 13 de febrero de 2009. Las cartas eran enviadas por correo regular y

no mantenian evidencia del envio de las mismas en sus archivos.

En el Articulo 3 de la Ley Num. 91 del 30 de mayo de 1970, Ley de Aranceles del Registro
de la Propiedad de Puerto Rico, segiin enmendada, se dispone que cuando el importe de los
comprobantes de pago exceda los derechos registrales determinados por el Registrador para
la inscripcién de cualquier documento, el contribuyente podrd obtener el reintegro de lo
pagado en exceso, siempre que asi lo solicite por escrito al Secretario de Hacienda. El
contribuyente acompafiara su solicitud con el original del comprobante y una certificacion
del Registrador donde se haga constar el monto de los derechos reintegrables al

contribuyente.

En el Memorando sobre Cancelacién de Comprobantes de Pago y Sellos de Rentas Internas,
emitido el 21 de junio de 2006 por el Director Administrativo del Registro, se establece,
entre otras cosas, que cuando se determine por el Registrador que un documento se presento
con derechos pagados en exceso, se preparara de inmediato la correspondiente carta de
devolucion. Se establece, ademas, que cada carta de devolucién de derechos se preparara en
original y dos copias. El original serd entregado al presentante, de lo cual se tomard
constancia en el recibo por nota en la minuta de presentaciéon en el asiento y el diario
correspondiente. Una de las copias se enviard por correo al menos, una vez al mes, al
Negociado de Recaudaciones del Departamento de Hacienda. En el Memorando sobre
Cancelacién de Comprobantes de Pago y Reembolso de Derechos Pagados en Exceso,

emitido el 28 de abril de 2000, se establece una disposicién similar.

La situacién comentada no le permite a la Registradora mantener un control efectivo sobre
los sobrantes a ser reclamados por los presentantes. Ademas, le dificulta al Departamento de
Hacienda poder contar con informacién precisa relacionadas con la devolucion de los fondos

pagados en exceso.
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La situacion comentada es indicativa de que los técnicos de la Seccion se apartaron de la ley
y la reglamentacion aplicables. Ademas, los funcionarios que actuaron como Registrador no

ejercieron una supervision eficaz de dichas operaciones.

En la carta del Secretario, éste nos indico, entre otras cosas, que la Registradora creé un
nuevo formato para el envio mensual al Departamento de Hacienda de las cartas de
devolucion de derechos pagados en exceso y que se conservan en el archivo las copias de las

cartas enviadas desde enero de 2009.

Véanse las recomendaciones 2,3y 11.

Hallazgo 6 — Incumplimiento de las normas relacionadas con el Sistema de Informatica
Registral AGORA

a.

La Seccién utiliza el Sistema de Informatica Registral AGORA (Sistema) a partir del
8 de agosto de 2003. Mediante este Sistema se lleva a cabo la presentacion de los
documentos personalmente, por correo o por fax. También se produce diariamente el Libro
Diario de Operaciones, se emiten las cartas de notificacion®, y se efectua el despacho de los
documentos y se completan los mismos. Ademas, se permite al publico realizar consultas

mediante dos terminales asignados para dichos propdsitos.

El examen de los controles relacionados con el Sistema reveld que no provee un historial de
las actividades de los operadores cuando éstos entran la informacioén registral del documento
presentado. La informacién entrada por los empleados en los distintos campos del Sistema

puede ser alterada o borrada sin que se registre quién la modifico.

4 La carta se emite cuando se encuentran discrepancias entre los documentos remitidos por el presentante y la
informacién contenida en los archivos del Registro.
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En la Politica Nim. TIG-003 incluida en la Carta Circular Num. 77-05, Normas sobre la
Adquisicion e Implementacion de los Sistemas, Equipos y Programas de Informacién
Tecnolégica para los Organismos Gubernamentales, aprobada el 8 de diciembre
de 2004 por la Directora de la Oficina de Gerencia y Presupuesto, se establece, entre otras
cosas, que las agencias deberan implantar normas y procedimientos de control interno que
minimicen los riesgos de que los sistemas de informacion dejen de funcionar correctamente
y de que la informacién sea accedida de forma no autorizada o maliciosa. Por otro lado,
establece que la informacién y los programas de aplicacion utilizados en las operaciones de
la agencia deberan tener controles de acceso para su utilizacion, de manera que solamente el
personal autorizado pueda ver los datos, o usar las aplicaciones que necesita. Estos controles

deberan incluir mecanismos de autenticacion y autorizacion.

En la Regla Num. 2 de las Reglas Provisionales Enmendadas para las Secciones del
Registro de la Propiedad donde se Implanten los Nuevos Sistemas de Informdtica Registral
AGORA (Reglas Provisionales Enmendadas para las Secciones del Registro), aprobadas el
10 de diciembre de 2003 por la Directora Administrativa, se establecié que debido a la
naturaleza sensitiva de la informacién registral contenida en los sistemas informaticos del
Registro de la Propiedad, es necesario que se mantenga un estricto control de acceso a los
mismos. Ademds, que individualmente todo el personal usuario de los sistemas de
informacién registral sea provisto de una contrasefia secreta de acceso y que solo mediante

el uso de esta contrasefia, es que el personal usuario habra de acceder y utilizar los sistemas.

La ausencia de controles que garanticen la seguridad, la integridad y la confiabilidad de la
informacion contenida en el Sistema, le impide a los funcionarios de la Seccion mantener un

control adecuado, efectivo y seguro sobre el uso de la misma.

Las situaciones comentadas son indicativas de que los funcionarios que actuaron como
Registrador se apartaron de las disposiciones reglamentarias citadas y no supervisaron

eficazmente dichas operaciones.
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En la carta del Secretario, éste nos indicd, entre otras cosas, que en vista de que la aplicacion
registral del Registro de la Propiedad fue donada por el Colegio de Registradores de Espaiia,
no se tiene el control de la programacién. Para poder llevar el historial de los cambios, se
necesita el codigo fuente y modificar la solucién existente. Por tanto, la Oficina
Administrativa se encuentra trabajando con el desarrollo de una nueva solucion registral, la

cual contemplara el control solicitado.
Consideramos las alegaciones de la gerencia, pero determinamos que el Hallazgo prevalece.

Véanse las recomendaciones de la2 ala 4.

Hallazgo 7 — Deficiencias relacionadas con la destruccion de comprobarntes de pago
cancelados

a.

Al 26 de febrero de 2008, en la Seccién no se habian destruido los comprobantes de pago
cancelados ni las certificaciones emitidas correspondientes a los documentos inscritos del

1 de abril de 1982 al 5 de agosto de 2000.

En el Memorando del 1 de agosto de 2003, sobre Directrices para la Destrucciéon de
Comprobantes, emitido por el Director Administrativo del Registro, se establece que una
vez terminada la intervencion del Contralor y éste rinda su informe, se procedera con la
destruccion de los comprobantes que fueron cancelados y que pertenecen a las operaciones
registrales de fecha anterior a esta intervencion, en la Seccién o en la Oficina Central. En el

Memorando del 18 de octubre de 2001 se establece una disposicion similar.

En la Seccion se destruyeron 154 comprobantes cancelados por un valor de $69,264. Dichos

comprobantes fueron emitidos durante nuestro periodo de auditoria.

En el Reglamento Num. 23 se disponen las normas que rigen el archivo y la disposicién de
los documentos fiscales del Gobierno. En el Articulo IV-A se dispone que los originales de
los documentos fiscales se conservaran por seis afios o hasta realizada una auditoria del
Contralor, lo que ocurra primero. En el Articulo VIII-D se dispone, ademas, que los

documentos fiscales deben conservarse, clasificarse y archivarse en forma tal que se puedan
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localizar, identificar y poner a la disposicién del Contralor de Puerto Rico y del Secretario
de Hacienda, o de cualquier funcionario autorizado por ley, con prontitud y en la forma

deseada.

La situaciéon comentada relacionada con la falta de destruccion de los comprobantes
cancelados y las certificaciones emitidas dificulta a los funcionarios de la Seccién mantener
un ambiente de limpieza e higienizacién en las éareas destinadas al archivo de los
documentos. La destruccién de los documentos fiscales no auditados por nuestra Oficina le

impidi6 a nuestros auditores verificar la legalidad y la correccién de los mismos.

Las situaciones comentadas son indicativas de que los funcionarios que actuaron como
Supervisor y como Registrador se apartaron de la reglamentacion aplicable y no ejercieron

una supervision eficaz de dichas operaciones.

En la carta del Secretario, éste nos indicé, entre otras cosas, que la Registradora le solicitd
autorizacion a la Directora Administrativa para la destruccién de los documentos y una vez
recibida se procedera a realizarla, mediante el acta correspondiente. [Apartado a.] La
destruccién de los comprobantes mencionados en el apartado b. ocurrié por error
involuntario debido a la presién de tiempo con que se trabajo para hacer un poco de espacio

debido a la situacién de hacinamiento en la Seccion.

Consideramos las alegaciones de la gerencia relacionadas con el apartado b. del Hallazgo,

pero determinamos que el mismo prevalece.
Véanse las recomendaciones 2, 3,12 y 13.
Hallazgo 8 — Deficiencias relacionadas con los libros de la Seccion

a. En la Seccién se lleva el Libro de Embargos Federales, el Libro de Embargos a favor del
Estado Libre Asociado de Puerto Rico, el Libro de Sentencias, el Tomo de Inscripcion y el
Libro Diario de Operaciones. Ademas, se llevan los Indices de Fincas y Personas, el

Registro de Planos y el Informe de Derechos Cobrados. Determinamos que no se mantiene
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un inventario de los mismos. El Registrador es responsable de la conservacioén de dichos

libros.

En el Articulo 36.2 del Reglamento Num. 2674 se establece, entre otras cosas, que en cada
Seccion habra un inventario firmado por el Registrador de todos los libros, los legajos, los
documentos, el mobiliario y las demds pertenencias existentes en el Registro bajo la
supervision del Director Administrativo. Se establece, ademas, que al principio de cada afio
se incluird en inventario lo que resulte del afio anterior, y se harin constar las bajas y la
causa que las produjo. Siempre que se nombre un nuevo Registrador, el mismo se hara cargo

por dicho inventario, y firmara en el acto de la entrega.

La situaciéon comentada no permite mantener un control adecuado de los libros de la

Seccidn.

La situacién comentada es indicativa de que los funcionarios que actuaron como Registrador

se apartaron de la reglamentacién aplicable.

En la carta del Secretario, éste nos indico, entre otras cosas, que se ha procedido a hacer un

inventario de los libros del Registro, el cual se actualiza periodicamente.

Véanse las recomendaciones 2, 3y 14.
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ANEJO
DEPARTAMENTO DE JUSTICIA
REGISTRO DE LA PROPIEDAD
SECCION DE GUAYAMA
FUNCIONARIOS PRINCIPALES QUE ACTUARON DURANTE
EL PERIODO AUDITADO
PERIODO

NOMBRE CARGO O PUESTO DESDE HASTA
Ledo. Roberto J. Sanchez Ramos Secretario de Justicia 4 en. 05 31 dic. 08
Ledo. William Vazquez Irizarry ” 17 ag. 04 31 dic. 04
Hon. Anabelle Rodriguez Rodriguez Secretaria de Justicia 2 en. 01 15 ag. 04
Lcdo. Angel Rotger Sabat Secretario de Justicia 1 sep. 00 31 dic. 00
Hon. Sonia M. Palacios de Miranda Directora Administrativa 12 feb. 07 31 dic. 08

del Registro
Hon. Wilfredo Colén Rosa Director Administrativo 25 ag. 05 11 feb. 07

del Registro
Hon. Delia Castillo de Colorado Directora Administrativa 1 feb. 01 24 ag. 05

del Registro
Hon. Ismael Molina Serrano Director Administrativo 1 en. 01 31 en. 01

del Registro
7 Director Administrativo 1 sep. 00 31 dic. 00

del Registro Interino

Hon. Francisco J. Rodriguez Juarbe Registrador 2 feb. 02 31 dic. 08
Hon. José T. Rojas Nieves ” 1 sep. 00 1 feb. 02
Srta. Maria M. Merced Bermudez Supervisora 1 sep. 05 31 dic. 08
Vacante Supervisor 1 mar. 05 31 ag. 05
Sra. Norma J. Borras Osorio Supervisora 1 sep. 00 28 feb. 05






