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Contralora

15 de septiembre de 2011
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 DA-12-16 del Registro de la Propiedad de Puerto Rico,
Seccién Segunda de Bayamén, aprobado por esta Oficina el 13 de septiembre de 2011. Publicaremos

dicho Informe en nuestra pagina en Internet: http://www.ocpr.gov.pr para conocimiento de los
medios de comunicacion y de otras partes interesadas.

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

Mejorar la fiscalizacion y la administracion de la propiedad y de los fondos publicos es un
compromiso de todos.

Cordialmente,
esmin M. Valdivieso

Angjos

PO BOX 366069 SAN JUAN PUERTO RICO 00936-6069
105 AVENIDA PONCE DE LEON, HATO REY, PUERTO RICO 00917-1136
TEL. (787) 754-3030 FAX (787) 751-6768
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Estado Libre Asociado de Puerto Rico
OFICINA DEL CONTRALOR
San Juan, Puerto Rico

13 de septiembre de 2011

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 Segunda de
Bayamoén 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 Nium. 9 del 24 de julio

de 1952, segin enmendada.

INFORMACION SOBRE LA UNIDAD AUDITADA

El Registro de la Propiedad (Registro) tiene por objeto la inscripcién o anotacion de
actos o contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles del Pais.
Su funcidén 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.
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La demarcacion territorial del Registro de la Propiedad, Seccion Segunda de Bayamén

(Seccion) comprende las operaciones registrales del Municipio de Toa Baja.

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, segin
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 Seccion son realizadas por la Registradora, una Supervisora, una Certificadora y

los técnicos de la Seccién.

La asignacion presupuestaria del Registro se hace dentro del presupuesto consolidado

del Departamento de Justicia.

El ANEJO contiene una relacion 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
direccion: http://www justicia.gobierno.pr/registropropiedad. Esta pagina provee informacién

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

administracion y de contabilidad eficaces, y observar que se cumpla con los
mismos. :
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Mantener una oficina de auditorfa interna competente.

Cumplir con los requisitos impuestos por las agencias reguladoras.
Adoptar un plan estratégico para las operaciones.

Mantener el control presupuestario.

Mantenerse al dia con los avances tecnologicos.

Mantener sistemas adecuados de archivo y de control de documentos.

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

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

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

27 de junio de 2008, mediante la Carta Circular OC-08-32, divulgamos la revisién

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 cubrié del 1 de enero de 2006 al 31 de diciembre de 2009. 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 a las circunstancias.

Para efectuar la auditoria utilizamos la siguiente metodologia:

entrevistas a funcionarios, a empleados y a particulares
inspecciones fisicas

examen y andlisis de informes y de documentos generados por la unidad auditada
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e examen y andlisis de informes y de documentos suministrados por fuentes externas

e pruebas y andlisis de informacién 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 Seccidn objeto de
este Informe se realizaron sustancialmente de acuerdo con la ley y la reglamentacion,
aplicables; excepto por los hallazgos 1y 2, clasificados como secundarios. Dichos hallazgos se
comentan en la parte de este Informe titulada RELACION DETALLADA DE
HALLAZGOS.

RECOMENDACIONES

AL SECRETARIO DE JUSTICIA

1. Ver que la Directora Administrativa del Registro y la Registradora de la Secciéon cumplan
con las recomendaciones de la 2 a la 4, seglin corresponda, de manera que se corrijan y

no se repitan las situaciones comentadas en los hallazgos 1y 2.

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

2. Supervisar eficazmente las operaciones realizadas en la Seccion y ver que la Registradora
cumpla con la Recomendacion 4, de manera que se corrijan y no se repitan las situaciones

comentadas en el Hallazgo 1.

Relacionado con el Sistema de Informdtica Registral AGORA, tomar las medidas

LI

necesarias para asegurarse de que el Sistema provea los mecanismos de control que eviten
el acceso indebido a la informacion registrada y que la misma pueda ser modificada o
borrada. [Hallazgo 2]
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A LA REGISTRADORA DE LA SECCION

4. Ver que la Supervisora de la Seccion supervise eficazmente las operaciones realizadas en

la Seccién y se asegure de que:

a. El empleado responsable de las estadisticas anote en el Estado de Sellos el nombre de

la persona que emite el pago. [Hallazgo 1-a.1)]

b. Se notifiquen las faltas para la calificacion de los documentos a los notarios o

presentantes dentro de los 60 dias establecidos. [Hallazgo 1-a.2)]

CARTAS A LA GERENCIA

Las situaciones comentadas en los hallazgos de este Informe se remitieron a la
Hon. Carmen D. Miranda Fernandez, Registradora, por carta de nuestros auditores del 15 de
julio de 2010. Con la referida carta, se incluyeron los anejos que especifican detalles de las

situaciones comentadas.

El borrador de los hallazgos de este Informe se remitié al Hon. Guillermo Somoza
Colombani, Secretario de Justicia, a la Hon. Gloria Oppenheimer Keelan, Directora
Administrativa del Registro, y a la Registradora, para comentarios, mediante cartas del 29 de
diciembre de 2010.

COMENTARIOS DE LA GERENCIA

Mediante carta del 23 de julio de 2010, la Registradora remitié sus comentarios a los
hallazgos incluidos en la carta de nuestros auditores. Sus comentarios fueron considerados en

la redaccién del borrador de Informe.
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El Secretario de Justicia, mediante carta del 11 de enero de 2011 (carta del Secretario) ’,
remitié sus comentarios y las medidas adoptadas o que se proponia adoptar para corregir las
situaciones comentadas. Sus comentarios fueron considerados en la redaccion final de este
Informe; y se incluyen en la seccion de la segunda parte de este Informe, ftitulada
HALLAZGOS EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD, SECCION SEGUNDA DE
BAYAMON.

AGRADECIMIENTO

A los funcionarios y a los empleados de la Seccion Segunda de Bayamon, les

agradecemos la cooperacion que nos prestaron durante nuestra auditoria.

Por: %pm )R W

" 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 segun los atributos establecidos conforme a las
normas de redaccién de informes de nuestra Oficina. El proposito es facilitar al lector una
mejor comprension de la informacion ofrecida. Cada uno de ellos consta de las siguientes

partes:

Situacion - Los hechos encontrados en la auditoria indicativos de que no se cumplié

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.

En la seccién 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
en la seccion de HALLAZGOS EN REGISTRO DE LA PROPIEDAD, SECCION SEGUNDA

DE BAYAMON, de forma objetiva y conforme a las normas de nuestra Oficina. Cuando la
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gerencia no provee evidencia competente, suficiente y relevante para refutar un hallazgo, este
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 SEGUNDA DE
BAYAMON

Los hallazgos 1y 2 se clasifican como secundarios.

Hallazgo 1 - Deficiencias relacionadas con el Estado de Sellos y los documentos caducados
con valores sobrantes

a. Una empleada del Registro prepara mensualmente un Informe de Derechos Cobrados®. Para
esto utiliza el Estado de Sellos. En este se indica, entre otra informacion, el nombre de la
persona que realiza el pago y el importe pagado por concepto de inscripcion, y el importe
devengado por concepto de sellos de rentas internas. Los derechos a cobrar son

determinados por la Registradora al momento de realizar la inscripcion.

1) El examen realizado a 5 documentos caducados y 10 documentos inscritos con valores
sobrantes, presentados del 7 de septiembre de 1998 al 13 de julio de 2009, reveld que
la encargada de preparar el Estado de Sellos no completdé para 3 documentos
(20 por ciento) el nombre de la persona que efectud el pago, a pesar de que el referido

Estado proveia para indicar dicha informacion.

En el Articulo 36.1 del Reglamento Num. 2674, Reglamento General para la
Ejecucion de la Ley Hipotecaria y del Registro de la Propiedad del 1979, segiun
enmendado, aprobado el 9de julio de 1980, 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.

? Hasta el 15 de diciembre de 2009, la Auxiliar Administrativo era la encargada de preparar el refendo Estado de
Seilos. Luego, esas funciones fueron asignadas a una Técnico 1.
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2)

En la Regla 9 de las Reglas Provisionales Enmendadas para las Secciones del
Registro de la Propiedad donde se Implanten los Nuevos Sistemas de Informdtica
Registral AGORA, aprobadas el 10 de diciembre de 2003 por la Directora
Administrativa del Registro de la Propiedad, se establece, entre otras cosas, que se
continuard utilizando el programa instalado en las computadoras del Registro de la
Propiedad para la preparacion del mismo. Este programa provee para que se complete

la columna correspondiente al nombre de la persona que efectud el pago.

El examen de 10 documentos notificados y caducados con valores sobrantes,
presentados del 13 de julio de 1998 al 29 de julio de 2009, revelo que
5 (50 por ciento) fueron notificados con las faltas para su calificacién con tardanzas

que fluctuaron de 1,712 a 3,738 dias.

En el Articulo 69 de la Ley Nim. 198 se dispone, entre otras cosas, que si el
Registrador observa alguna falta en el documento, notificard su calificacion por escrito
siempre al notario autorizante, y al presentante, si este lo solicita en la minuta, dentro
de 60 dias de la fecha de dicho asiento de presentacion, bien por entrega personal o
por correo, para que corrijan la falta durante el plazo de 60 dias a partir de la fecha de
notificacion. Si se hiciere mds de una notificacién, se comenzard a contar el plazo

desde la Gltima hecha al notario.

La situacion comentada en el apartade a.l) impide mantener informacion completa,

correcta, confiable y actualizada de las transacciones reflejadas en el Estado de Sellos. La

situacion comentada en el apartado a.2) no permite mantener un control efectivo sobre los

sobrantes a ser reclamados por los solicitantes. Ademds, priva al Departamento de

Hacienda de poder contar con la informacion precisa de las transacciones relacionadas con

las devoluciones de fondos a efectuarse a los presentantes.
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Las situaciones comentadas son indicativas de que la empleada a cargo de preparar el
Estado de Sellos y los técnicos de la Seccién no cumplieron con las disposiciones y la
reglamentacion, aplicables. Ademds, la Supervisora de la Seccion y las funcionarias que

actuaron como registradoras no supervisaron eficazmente dichas operaciones.

En la carta del Secretario, este nos indico, entre otras cosas, que:

[...] la Registradora impartié instrucciones al Auxiliar Administrativo,
persona encargada de preparar el Estado de Sellos, a los efectos de que debe
completar el mismo en todas sus partes incluyendo el nombre de la persona
que efectud el pago. [Apartado a.1)]

[...] que el Hallazgo no procede, ya que la notificacion de un documento no
ocurre al momento en que se presenta el mismo en el Registro, sino cuando
los mismos son calificados por el Registrador. [Apartado a.2)]

Consideramos las alegaciones del Secretario, pero determinamos que el Hallazgo
prevalece debido a que la reglamentacion aplicable establece que se notificard al

presentante dentro de los 60 dias de la fecha del asiento de presentacion.

Hallazgo 2 - Incumplimiento de las normas relacionadas con el Sistema de Informatica
Registral AGORA

a.

La Seccion utiliza el Sistema de Informdtica Registral AGORA (Sistema) desde
el 14 de octubre de 2003. A través de 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, en el que se incluye informacion relacionada con las fincas que
tienen documentos pendientes, se emite la carta de notificacion’, se completan los
documentos y se efectlia el despacho de los mismos. El Sistema, ademas, permite al
publico realizar consultas mediante un terminal asignado para dichos propésitos. El

examen de los controles relacionados con el Sistema revelé que el mismo no mantiene un

3 La carta se emite cuando se encuentran discrepancias entre los documentos remitidos por el presentante yla
informacion contenida en los archivos del Registro.
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historial de las actividades de los operadores cuando estos entran la informacién 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.

En la Politica Num. TIG-003 de la Carta Circular Nim. 77-05 Normas sobre la
Adquisicion e Implementacion de los Sistemas, Equipos y Programas de Informacion
Tecnologica para los Organismos Gubernamentales, aprobada el 8 de diciembre
de 2004 por la Directora de la Oficina de Gerencia y Presupuesto (OGP), se establecen
directrices generales que permiten a las agencias ejecutivas establecer controles adecuados
en sus sistemas electronicos de informacién para garantizar la confidencialidad, la
integridad y la disponibilidad de la informacién que manejan. Ademads, cada agencia
deberd implantar controles que minimicen los riesgos de que los sistemas de informacién
dejen de funcionar correctamente y de que la informacién sea accedida de forma no

autorizada o maliciosa.

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 A'GORA, aprobadas el 10 de diciembre de 2003 por la Directora Administrativa,
se establecio 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. Ademads, que individualmente todo el personal
usuario de los sistemas de informacion registral tenga una contrasefia secreta de acceso y
que sdlo mediante el uso de esta contrasefia, el personal usuario podra acceder y utilizar los

sistemas.

La situacion comentada impide a los funcionarios de la Seccién mantener un control
adecuado, efectivo y seguro sobre el uso de los sistemas de informacion, de manera que se
garantice la integridad de la informacién contenida en el Sistema. Ademads, propicia que el
Sistema sea vulnerable a cualquier accién malintencionada que pueda ocasionar pérdida de

informacion o distorsion de la misma.



14

Informe de Auditoria DA-12-16
13 de septiembre de 2011
Unidad 2206 - Auditoria 13407

La situacion comentada es indicativa de que los funcionarios que actuaron como Director
Administrativo del Registro y como Registrador se apartaron de las disposiciones

reglamentarias mencionadas y no supervisaron eficazmente dichas operaciones.

En la carta del Secretario, este nos indicd, entre otras cosas, que:

[...] en vista de que la Aplicacion Registral que tiene el Registro de la
Propiedad fue donada por el Colegio de Registradores de Espafia, no se
tiene el codigo fuente, ni se tiene el control de la programacion. Para poder
llevar el historial de los cambios se necesita el codigo fuente y modificar la
solucién existente. Por lo antes expuesto, la Oficina Administrativa se
encuentra trabajando con el desarrollo de una nueva solucion registral en
donde la misma contemplaré el control solicitado.
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ANEJO
DEPARTAMENTO DE JUSTICIA
REG;SITRO DELA PROPIEDAD’
SECCION SEGUNDA DE BAYAMON
FUNCIONARIOS PMNCIEALES QUE ACTUARON
DURANTE EL PERIODO AUDITADO
PERIODO
NOMBRE CARGO O PUESTO DESDE HASTA
Hon. Guillermo Somoza Colombani Secretario de Justicia 24 dic. 09 31 dic. 09
Ledo. Antonio M. Sagardia de Jesus Secretario de Justicia 5en. 09 23 dic. 09
Lcdo. Roberto J. Sanchez Ramos » 1 en. 06 31 dic. 08
Hon. Gloria M. Oppenheimer Keelan Directora Administrativa del 12 m. 09 31 dic. 09
Registro
Hon. Sandra Valentin Diaz ” 7 en. 09 11 m. 09
Hon. Sonia M. Palacios de Miranda ”? 12 feb. 07 7 en. 09
Hon. Wilfredo Coldn Rosa Director Administrativo del 1 en. 06 11 feb. 07
Registro
Hon. Carmen D. Miranda Fernandez Registradora 9 feb. 09 31 dic. 09
Hon. Ivonne Palerm Cruz ” 1 dic. 06 8 feb. 09
Hon. Maria L. Fuster Zalduondo ” 1 en. 06 30 nov. 06

Sra. Nydia E. Lopez Figueroa Supervisora 1 en. 06 31 dic. 09






