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Estado Libre Asociado de Puerto Rico
Oficina del Contralor

Yesmin M. Valdivieso
Contralora

9 de mayo de 2012

A LA MANO

PRIVILEGIADA Y CONFIDENCIAL
Hon. Thomas Rivera Schatz

Presidente

Senado de Puerto Rico

San Juan, Puerto Rico

Estimado sefior Presidente:

Le incluimos copias de los informes de auditoria CP-12-17 y CP-12-18 de la Corporacion del
Fondo del Seguro del Estado, aprobados por esta Oficina el 2 de mayo de 2012. Publicaremos
dichos informes 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 ordenes 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,

N4 3140
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esmin M. Valdivieso
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Estado Libre Asociado de Puerto Rico

OFICINA DEL CONTRALOR
San Juan, Puerto Rico

2 de mayo de 2012

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

Realizamos una auditoria de las operaciones fiscales de la Corporacion del Fondo del
Seguro del Estado (CFSE) 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 111, Seccién 22 de la Constitucion del Estado Libre Asociado de Puerto Rico y, en la
Ley Num. 9 del 24 de julio de 1952, segin enmendada.

Determinamos emitir varios informes de dicha auditoria. Este es el décimo informe y
contiene el resultado del examen que realizamos sobre la adjudicacién de un contrato de
Promesa de Arrendamiento y Compraventa otorgado por la CFSE para el desarrollo de un
edificio que albergaria el dispensario y la oficina regional de la CFSE en el Municipio de
Manati, y otras deficiencias administrativas y de control relacionadas con dicho proceso. En los
primeros nueve informes presentamos el resultado del examen que realizamos de las

operaciones de la CFSE relacionadas con:

e [ os controles administrativos, el Fondo de Vivienda para los Trabajadores del Fondo
del Seguro del Estado y sus Dependencias, los contratos de servicios, las
recaudaciones, los desembolsos, el cobro y el registro de primas de las pdlizas de
seguro, y la Oficina de Auditoria Interna (Informe de Auditoria CP-04-07 del 7 de
octubre de 2003)
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Los contratos de servicios profesionales y consultivos, y un contrato para el
arrendamiento de un trailer para oficina (Informe de Auditoria CP-04-13 del 2 de

febrero de 2004)

Las operaciones relacionadas con los contratos de arrendamiento de locales para
cafeteria de la CFSE (Informe de Auditoria CP-05-12 del 1 de diciembre de 2004)

Las operaciones relacionadas con los contratos de los proveedores de servicios de

salud de la CFSE (Informe de Auditoria CP-05-22 del 27 de mayo de 2005)

Una base de datos provista por la CFSE sobre los pagos por compensaciones a
| lesionados, por Incapacidad Transitoria, Incapacidad Parcial Permanente e
Incapacidad Total Permanente (Informe de Auditoria CP-06-12 del 7 de diciembre
de 2005)

Un contrato de servicios profesionales con un consultor en el Area de Consultoria
Financiera para la Adquisicién de Propiedad Inmobiliaria y de Asesoramiento y
Manejo de Inversiones en General (Informe de Auditoria CP-06-15 del 23 de marzo
de 2006)

Una demanda incoada por un empleado contra la CFSE por discrimen politico e
impedimento fisico, y un acuerdo de transaccioén extrajudicial relacionado con la
cancelacién de un proyecto de construccion y con un contrato de relaciones publicas

(Informe de Auditoria CP-07-08 del 5 de febrero de 2007)

La administracion y la operacion de la Ley Niim. 45 del 18 de abril de 1935, Ley de
Compensaciones por Accidentes del Trabagjo, segin enmendada, v el control, la
adjudicacién y el archivo de las reclamaciones presentadas por los trabajadores
lesionados ante la CFSE (Informe de Auditoria CP-07-10 del 8 de febrero de 2007)

La adjudicacion de un contrato de Promesa de Arrendamiento y Compraventa

otorgado a una Sociedad para el desarrollo de un edificio que albergaria el
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dispensario y la oficina regional de la CFSE de Aguadilla, y otras deficiencias
administrativas y de control relacionadas con dicho proceso (Informe de Auditoria
CP-07-25 del 13 de junio de 2007).

INFORMACION SOBRE LA UNIDAD AUDITADA

En la Ley Nitim. 45 del 18 de abril de 1935, Ley de Compensaciones por Accidentes del
Trabajo, segiin enmendada, se establece un sistema compulsorio y exclusivo de seguro obrero
patronal, para compensar a los obreros y a los empleados o los beneficiarios de estos como
consecuencia de accidentes ocurridos en sus trabajos. Cred, ademads, el Fondo del Seguro del
Estado y la Oficina del Administrador del Fondo del Seguro del Estado. Esto, con el proposito
de promover el bienestar de la clase trabajadora de Puerto Rico a través de la justa prestacion
de servicios a los obreros afectados por accidentes o enfermedades ocupacionales, y garantizar
que los patronos compensen a través del pago de primas a sus trabajadores o sus beneficiarios
por razon de enfermedad o muerte derivada de la ocupacion, asi como de otro tipo de lesiones o
muerte. Ademds, proveer los métodos para hacer mas efectivo este deber, mediante la

reglamentacion y la administracion del seguro obrero patronal.

Mediante la Ley 83-1992 se enmend6 la Ley Num. 45 a los fines de declarar la politica
ptblica en lo que respecta al sistema de compensaciones por accidentes de trabajo. Ademads,
crear la CFSE, la Junta de Directores (Junta), el puesto de Administrador y el Consejo Médico

Industrial con sus respectivos poderes, facultades y obligaciones.

Los poderes de la CFSE son ejercidos por una Junta compuesta por siete miembros
nombrados por el Gobernador con el consejo y consentimiento del Senado. El Gobernador
nombra al Presidente de la Junta. Las funciones de la Junta son, entre otras, nombrar al
Administrador de la CFSE (Administrador), establecer la estructura organizacional, y aprobar

los reglamentos y el presupuesto de gastos e inversiones de la CFSE.

El Administrador es nombrado por un término de seis afios. Este desempefia, entre otras

funciones, las siguientes: administrar el sistema de personal; otorgar contratos;
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autorizar y fiscalizar los desembolsos; y adquirir los materiales, los suministros, el equipo, las

piezas y los servicios que sean necesarios para la operacion de la CFSE.

La CFSE tiene un Consejo Médico Industrial (Consejo) el cual estd constituido por siete
miembros nombrados por el Gobernador, con el consejo y consentimiento del Senado. Este le
responde directamente a la Junta. EI Gobernador nombra al Presidente de dicho Consejo. Este
tiene, entre otras funciones, las de mantenerse al tanto de los Gltimos adelantos de la ciencia en
el tratamiento de los lesionados, disefiar guias para el tratamiento adecuado para las
condiciones médicas mas comunes que presentan los empleados que se acogen a los beneficios

de la CFSE, y brindar asesoramiento médico a la Junta y al Administrador.

Las funciones de la CFSE se realizan mediante varias oficinas o 4reas de trabajo
ubicadas en la’ Oficina Central, en el Hospital Industrial y en nueve oficinas regionales
localizadas en Aguadilla, Arecibo, Bayamén, Caguas, Carolina, Humacao, Mayagiiez, Ponce y

San Juan.

Las oficinas regionales y el Hospital Industrial cuentan con un Director Regional y un
Administrador Regional, respectivamente. Ademas, cuentan con un Director Médico, oficinas
administrativas y las areas de clinicas médicas. En estas, la CFSE provee servicios médicos a

obreros y a empleados lesionados.

Los recursos para financiar las actividades operacionales de la CFSE provienen
principalmente de recaudaciones por primas de seguros que pagan los patronos. Segin los
estados financieros auditados, durante los afios fiscales del 1998-99 al 2003-04 la CFSE gener6
ingresos de sus operaciones por $3,633,230,202 y tuvo gastos operacionales por
$3,288,894,400, y una ganancia combinada de $344,335,802, segin se indica:
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ANO INGRESOS GASTOS GANANCIA O
FISCAL ~ OPERACIONALES' OPERACIONALES  (PERDIDAY’
1998-99 $ 555,618,150 $ 596,138,517 ($ 40,520,367)
1999-00 576,550,987 525,785,265 50,765,722
2000-01 617,581,003 722,690,676 (105,109,673)
2001-02 589,164,226 543,954,383 45,209,843
2002-03 625,132,368 408,259,920 216,872,448
2003-04 669,183,468 492,065,639 177,117,829
TOTAL $3,633,230,202 $3.288,894.,400 $344,335,802

Los anejos 2 y 3 contienen una relacién de los miembros de la Junta y de los
funcionarios principales de la CFSE, respectivamente, que actuaron durante el periodo

auditado.

La CFSE cuenta con una pagina en Internet, a la cual se puede acceder mediante la
siguiente direccion: http://www.cfse.gov.pr. Esta pégina 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 Fxcelencia. Estos se rigen por
principios de calidad y por los valores institucionales:

1. Adoptar normas y procedimientos escritos que contengan controles internos de

administraciéon y de contabilidad eficaces, y observar que se cumpla con los
mismos.

2. Mantener una oficina de auditoria interna competente.

Cumplir con los requisitos impuestos por las agencias reguladoras.

"En el Informe de Auditoria CP-05-12 se incluyen balances que posteriormente fueron ajustados en los estados
financieros de la CFSE. Esto provocé que estos fueran distintos a los reflejados en este /nforme.

2 En nuestro Informe de Auditoria CP-04-07 ofrecemos informacion sobre las pérdidas operacionales de la CFSE
y, los estados financieros certificados por dos sociedades de contadores publicos autorizados.
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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 Accion Correctiva de la Oficina del Contralor de
Puerto Rico, y atender las recomendaciones de los auditores externos.

Mantener un sistema adecuado de administracion de personal que incluya la
evaluacion del desempefio, y un programa de educacioén 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.

El 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 cubri6 del 1 de enero de 1998 al 30 de junio de 2004. En algunos aspéctos

examinamos operaciones de fechas anteriores y 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
inspecciones fisicas

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

e pruebas y andlisis de informacidn financiera, de procedimientos de control interno
y de otros procesos

e confirmaciones de cuentas y de otra informacion pertinente.
OPINION

Las pruebas efectuadas y la evidencia en nuestro poder revelaron desviaciones de
disposiciones de ley y de reglamentacion, asi como de normas de sana administracion, dev
control interno y de politica publica, relacionadas con las operaciones objeto de este Informe.
Por esto, en nuestra opinion, dichas operaciones no se realizaron de acuerdo con la ley y la

reglamentacion, aplicables.

Los hallazgos del 1 al 6, clasificados como principales, se comentan en la parte de este
Informe titulada RELACION DETALLADA DE HALLAZGOS.

INFORME DE AUDITORIA ANTERIOR

Situaciones similares a las comentadas en el hallazgo 6-a. del 1) al 3) fueron objeto de
recomendaciones en nuestros informes de auditoria anteriores CP-04-07, CP-06-15
y CP-07-25. Ademas, las situaciones comentadas en los hallazgos 1-a. del 1) al 7) y 9),
del 3-a.3), 5), b.1) y 3), del 4 al S5-a.1)b) y del 5-a.2) al 6-b. fuero‘n objeto de recomendaciones

en nuestro informe de auditoria anterior CP-07-25.

El no atender, sin justa causa, las recomendaciones de los informes de auditoria de esta
Oficina puede constituir una violacion al Articulo 3.2(b) de la Ley Num. 12 del 24 de julio
de 1985, Ley de Etica Gubernamental del Estado Libre Asociado de Puerto Rico, segin
enmendada. A tales efectos, el 30 de enero de 1987, el Director Ejecutivo de la Oficina de Etica
Gubernamental de Puerto Rico (OEGPR) emiti6 la Carta Circular 86-04, mediante la cual
exhortd a los alcaldes y funcionarios de la Rama Ejecutiva del Gobierno a cumplir con las

mismas.
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RECOMENDACIONES

AL GOBERNADOR DEL ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO Y A LA
ASAMBLEA LEGISLATIVA DE PUERTO RICO

1. Evaluar las situaciones comentadas en los hallazgos del 1 al 3 con el propésito de
determinar si amerita que se revise la legislacion vigente para establecer, entre otras cosas,
los mecanismos necesarios, para asegurase de que se corrijan y no se repitan situaciones

como las comentadas.

A LA JUNTA DE LA CORPORACION DEL FONDO DEL SEGURO DEL ESTADO
2. Instruir al Administrador y ver que cumpla, para que en situaciones futuras en las que se
considere la formalizacién de contratos de arrendamiento o compraventa de instalaciones,

no se repitan situaciones como las comentadas y se asegure de:

a. Preparar proyecciones presupuestarias, estimados de costos, y estudios sobre métodos
de financiamiento, de ubicacion, de adquisicién mediante arrendamiento o compra y
sobre ventas comparables en el mercado, y se remitan a la consideracion de la Junta.
Esto, de modo que se corrijan y no se repitan las deficiencias comentadas en el

Hallazgo 1-a.1), 2), 7) y 9)a).

b. Abstenerse de realizar transacciones en donde se comprometan los intereses y los
fondos de la CFSE sin obtener previamente y por escrito la aprobacion de dicho

Cuerpo. [Hallazgos 1-a.10) y 3-a.3)]

c. Abstenerse de autorizar transacciones como la indicada, sin solicitar la orientacion y el
asesoramiento necesario de las agencias indicadas en el Hallazgo 2-b. Ademais,
asegurarse de que dichas autorizaciones contengan las proyecciones y los estudios

indicados. [Hallazgo 1-a.8)]

d. Incluir en los contratos clausulas mediante las cuales la CFSE pueda adquirir el derecho

de la propiedad durante la vigencia de los mismos. Ademas, que le permitan acelerar o
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adelantar el pago de la deuda antes del término establecido para satisfacer la obligacion.

[Hallazgos 1-a.11) y 3-b.3)]

e. Requerir evidencia de la titularidad de los terrenos antes de comenzar negociaciones

que incluyan los mismos. [Hallazgo 1—a.7)]

f.  Obtener una opinién legal o analisis que refleje la legalidad, la conveniencia y la
necesidad de la formalizacién de acuerdos para el arrendamiento o la compra de

propiedades. [Hallazgo 3-a.1)]

g. Obtener y remitir para la evaluacion de dicho Cuerpo, una tasacion del costo en el

mercado de la propiedad a adquirirse. [Hallazgo 3-b.1)]

3. Considerar las situaciones comentadas en los hallazgos 1-a.5) y 10), 3-a.2) y ¢.2), 4) y 5),

4-a.y 5-a., y tomar las medidas necesarias para que las mismas no se repitan.

4. Asegurarse de que el Administrador cumpla con las recomendaciones 5 y 6.

[Hallazgos del 1 al 6]

AL ADMINISTRADOR DE LA CORPORACION DEL FONDO DEL SEGURO DEL
ESTADO

5. Respecto a la formalizacidén de futuros contratos de arrendamiento o de compraventa de

edificaciones:

a. Requerir la preparacién previa de proyecciones presupuestarias, estimados de costos, y
estudios sobre métodos de financiamiento, de ubicacion, de adquisicion mediante
arrendamiento o compra y sobre ventas comparables en el mercado, y remitir a la
consideracion de la Junta. Esto, de modo que se corrijan y no se repitan las deficiencias

comentadas en el Hallazgo 1-a.1), 2) y 9)a).

b. Evaluar lo comentado en los hallazgos 1-a.3) y 9)b), 3-a.2) y 5), 4, 6-a.1) y del 4) al 6)

¥ b., y tomar las medidas necesarias para evitar que se repitan situaciones similares.
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Efectuar estudios, evaluaciones o comparaciones previas sobre la capacidad
administrativa, operacional y financiera de la compafiia que desarrollard el proyecto.

[Hallazgo 1-a.4)]

En situaciones como las comentadas, realizar una subasta para todo contrato de

arrendamiento por un término mayor de 5 afios. [Hallazgo 1-a.6)]

Remitir para la evaluaciéon y la aprobacion previa de la Junta los contratos, los

préstamos hipotecarios, las escrituras y otros. [Hallazgos 1-a.10) y 3-a.3)]

Incluir en los contratos correspondientes clausulas mediante las cuales la CFSE pueda
adquirir el derecho de la propiedad durante la vigencia de los mismos. Ademads, que le
permita acelerar o adelantar el pago de la deuda antes del término establecido para

satisfacer la obligacion. [Hallazges 1-a.11) y 3-b.3)]

Requerir evidencia de la titularidad de los terrenos antes de comenzar negociaciones

que incluyan los mismos. [Hallazgos 1-a.7) y 2-a.]

Solicitar de las agencias gubernamentales correspondientes la orientacion y el
asesoramiento previo a la toma de decisiones y a la formalizaciéon de contratos.

[Hallazgo 1-a.8)]

Obtener una opinion legal o analisis que refleje la legalidad, la conveniencia y la
necesidad de la formalizaciéon de acuerdos para el arrendamiento o la compra de

propiedades. [Hallazgo 3-a.1)]

Obtener y remitir para la evaluacion de la Junta una tasacion del costo en el mercado de

la propiedad a adquirirse. [Hallazgo 3-b.1)]

Evaluar las situaciones que se comentan en el Hallazgo 3-b.2) y 4), y realizar los
ajustes y las gestiones que sean necesarias para el recobro de $855,143 ($513,755,
correspondientes al aumento injustificado al subvalorar la tasa de interés utilizada para

establecer el valor presente de la inversion y los $341,388, al considerar un aumento



Informe de Auditorfa CP-12-17 13
2 de mayo de 2012
Unidad 3165 - Auditoria 12585

injustificado de 700 pies cuadrados de construccién en el computo de los pagos
periddicos semestrales) segun los pagos semestrales estipulados que habria de realizar

la CFSE por los 20 afios, por la adquisicion del edificio.

1. Evaluar las situaciones que se comentan en el Hallazgo 3-c.1) y realizar las gestiones

que sean necesarias para enmendar el monto del pagaré hipotecario por los $6,709,165.
6. Instruir al Director de Servicios Legales, y ver que cumpla, para que:

a. Se asegure de que todas las enmiendas a los contratos cuenten con la firma de los
funcionarios de la CFSE y de la entidad con la que se formalizaron los mismos.
[Hallazgo 6-a.2)]

b. Remita a la Oficina del Contralor los contratos enumerados en ¢l Hallazgo 6-a.3) y se
cumpla con lo dispuesto en la Ley Num. 18 del 30 de octubre de 1975 y en el
Reglamento Num. 33 sobre el Registro de Contratos, Escrituras y Documentos
Relacionados y Envio de Copias a la Oficina del Contralor del Estado Libre Asociado
de Puerto Rico del 28 de enero de 1998.

CARTAS A LA GERENCIA

Las Asituacionesf comentadas en los hallazgos de este Informe fueron remitidas a la
Leda. Zoimé Alvarez Rubio, Administradora de la CFSE, para comentarios, en carta de
nuestros auditores del 3 de abril de 2009. Se le enviaron cartas de seguimiento el 30 de abril,

13 de mayo, 29 de junio, 7 y 31 de agosto de 2009.

El borrador de los hallazgos de este Informe se remiti6 a la Administradora de la CFSE,
al Sr. Oscar L. Ramos Meléndez, ex-Administrador, y al Sr. José. B. Carrién Rubert, Presidente
de la Junta, y al Lcdo. Rafael Blance La Torre, ex Presidente de la Junta, para comentarios,

mediante cartas del 14 de octubre de 2009.
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COMENTARIOS DE LA GERENCIA

La Administradora no contestd la comunicacion de nuestros auditores que le
remitiéramos el 3 de abril de 2009 y en cartas de seguimiento el 30 de abril, 13 de mayo, 29 de
junio, 7 y 31 de agosto de 2009.

La Administradora contest6 el borrador de los hallazgos de este Informe mediante carta
del 16 de noviembre de 2009 (carta de la Administradora). En los hallazgos de este Informe se
incluyeron algunas de sus observaciones. El ex-Administrador contesté mediante carta del
26 de octubre de 2009 (carta del ex-Administrador). En los hallazgos 1y del 3 al 5 se incluyen

algunas de sus observaciones.

El Presidente de la Junta, sefior Carrién Rubert, indicé que dicha Junta se suscribia a los

comentarios de la Administradora de la CFSE.

El ex-Presidente de la Junta, licenciado Blanco La Torre, no contesto el borrador de los

hallazgos de Informe.

AGRADECIMIENTO

A los funcionarios y a los empleados de la CFSE, les agradecemos la cooperacion que

nos prestaron durante nuestra auditoria.

ol Conretes.
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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 segtn los atributos establecidos conforme a las
normas de redaccion de informes de nuestra Oficina. El proposito es facilitar al lector una
mejor comprension de la informacion ofrecida. Cada uno de estos consta de las siguientes

partes:

Situacién - 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 opinion de un experto o un juicio del auditor.
Efecto - Lo que significa, real o potencialmente, no cumplir con el criterio.
Causa - La razon fundamental por la cual ocurri6 la situacion.

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
en la seccion de HALLAZGOS EN LA CORPORACION DEL FONDO DEL SEGURO DEL
ESTADO, 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, este prevalece
y se afiade al final del mismo la siguiente aseveracion: Consideramos las alegaciones de la

gerencia, pero determinamos que el hallazgo prevalece.
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HALLAZGOS EN LA CORPORACION DEL FONDO DEL SEGURO DEL ESTADO

Los hallazgos de este Informe se clasifican como principales.
Hallazgo 1 - Ausencia de proyecciones presupuestarias, de estudios de ubicacién, y de
informacion importante y necesaria; documentos no requeridos por la Junta; y otras

deficiencias de control en el desarrollo de instalaciones fisicas de la CFSE en el Municipio
de Manati

a. A julio de 1993, la CFSE mantenia un dispensario y oficinas locales en el Municipio de
Manati, las cuales estaban adscritas a la Region de Arecibo. Dichas instalaciones estaban
ubicadas en un edificio alquilado con 12,162 pies cuadrados de construccion. Las mismas
contaban con un area de seguros y se ofrecian, ademas, los servicios médicos a los

lesionados de los pueblos de Barceloneta, Ciales, Florida, Manati, Morovis y Vega Baja.

Durante el 1993, el Administrador le solicit6 a la Directoria de Planificacion (Directoria)
que evaluara los servicios que se ofrecian en el dispensario de Manati. Esto, para responder
a la politica publica de agilizar y mejorar la calidad de los servicios que ofrece la CFSE al
trabajador lesionado. El 12 de diciembre de 1994, la Directoria present6 un informe con el
resultado de la evaluacién realizada (Informe). En el Informe se recomendd reubicar el
dispensario en un local mas amplio, accesible y que contara con estacionamiento suficiente
para empleados, lesionados y patronos. En agosto de 1995, se enmienda el estudio para
incluir la distribucién de espacio, lo que conllevaria el arrendamiento de 36,000 pies

cuadrados de construccion’.

En el 1995, la CFSE comenzé a llevar a cabo la contratacion de una compafiia para el
desarrollo y la construccion de un edificio bajo el concepto de Design & Build' para ubicar
el dispensario y la oficina regional en el Municipio de Manati. El edificio se desarrollaria
conforme a los Requisitos y Especificaciones Generales para proyectos de Nueva Creacion

de Facilidades para Dispensario Médico y Oficina Regional y, los Requisitos de

? En el Hallazgo 3 de nuestro Informe de Auditoria CP-04-07 ofrecemos informacion relacionada con la necesidad
de adoptar y actualizar la reglamentacion existente para regir las funciones administrativas y operacionales de la
CFSE. En el Hallazgo 7 de nuestro Informe de Auditoria CP-07-25, comentamos la ausencia de reglamentacion
para regular el arrendamiento de edificaciones o el desarrollo de proyectos de construccion.

* Método de construccion en el cual la entidad contratada provee todos los servicios necesarios tanto para el disefio
como la construccion del proyecto. '
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- Construcciéon y Habitacion de Edificio para uso de Dispensario y Oficina de la

Corporacion del Fondo del Seguro del Estado’.

El 23 de diciembre de 1994 y el 1 de mayo de 1995, el Administrador recibid, sin ser
solicitadas, 2 propuestas de un mismo propdnente (Proponente), en representacion de una
sociedad especial privada (Sociedad). La primera de esta se remitid transcurridos
11 dias luego de que la Directoria prepar6 la evaluacién solicitada. En esta se le ofrecio a
la CFSE en arrendamiento aquella porcion de un edificio de nueva construccion de 37,500
pies cuadrados y 3 plantas, a una distancia de 90 metros de la Carretera Estatal Num. 2
(Parcela 3-D) en Manati. Ademads, se le informa a la CFSE, entre otras cosas, que, de
considerar la solicitud de propuesta como favorable, suministre las especificaciones y los
requerimientos para estimar los costos correspondientes, y estimar el canon de

arrendamiento que habra de devengar la Sociedad por las instalaciones requeridas®.

En la propuesta del 1 de mayo de 1995, el Proponente ofrece al CFSE en arrendamiento
30,700 pies cuadrados del mencionado edificio que se construiria bajo el concepto Design
& Build. Se le ofrece, ademas, la opcion de entrar en unas negociaciones de venta de la

propiedad una vez terminada la construccion.

En junio de 1995, el Administrador formalizé un Contrato de Promesa de Arrendamiento
con la Sociedad para el arrendamiento de un edificio de
37,500 pies cuadrados y 168 estacionamientos que se habria de construir en un periodo de
18 meses. El Contrato tendria una vigencia de 10 afios a partir del 1 de diciembre de 1996,
a base de una renta variable fluctuante entre $16 y $22.78 por pie cuadrado y podria ser
renovado por 5 afios adicionales. Al finalizar los primeros 10 afios, la CFSE habria pagado

a la Sociedad $7,204,500 por concepto de renta. De mayo de 1995 al 14 de octubre

> Nos referimos a las Facilidades de Salud y Bienestar Social. La Ley Nim. 101 del 26 de junio de 1963, Ley de
Salud y Bienestar Social, seglin enmendada, autoriza al Departamento de Salud a llevar a cabo un programa de
construccién y modernizacién de instalaciones de salud y bienestar social a todos los habitantes de Puerto Rico.
Dispone, ademds, que el Departamento de Salud sera la unica agencia gubernamental del Estado Libre Asociado
de Puerto Rico con autoridad para velar por que las normas de construccion, operacion y mantenimiento
establecidas mediante reglamento sean cumplidas.

® El 8 de septiembre de 1995 los Requisitos y Especificaciones Generales para Proyectos a Construirse o
Reubicarse le fueron entregados por la Oficina del Administrador al Proponente.
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de 1998, la CFSE realiz6 7 enmiendas al contrato. Las primeras 4 enmiendas’ consistian en
aumentar el tamafio del edificio y el canon de arrendamiento por pie cuadrado. El 18 de
junio de 1998, se realizé la quinta enmienda para incluir la opcién de adquirir el edificio.
El 13 de octubre de 1998, se realizé la sexta enmienda para incluir como parte del primer
pago la cantidad de $4,638,562 para la cancelacion de la deuda hipotecaria del
desarrollador con una institucion bancaria. El 14 de octubre de 1998, se formalizd la
Escritura de Compraventa y Constitucion de Hipoteca en Garantia de Pagaré al Portador.

[ANEJO 1]

El 29 de octubre de 1997, la CFSE formaliz6 un contrato de servicios profesionales con un
Consultor® para que este actuara como asesor general e intermediario en la adquisicion de
la propiedad inmobiliaria y/o la renegociacién de contratos de arrendamiento para la
adquisicion de los edificios que ocupaba u ocuparia en general la agencia, incluido el de
Manati. El contrato estaria vigente hasta el 30 de junio de 1998, a base de un pago de
$125 por hora hasta un méaximo de $5,000 mensuales. La CFSE le pagaria al Consultor,

ademas, el 1 por ciento del precio de compraventa de cada inmueble.

Mediante la enmienda del 18 de junio de 1998, la CFSE se obligd a adquirir de una
Corporacion® en un término no mayor de 3 meses', un edificio de 41,139 pies cuadrados
de construccién y 168 estacionamientos. El precio de compraventa acordado se establecid
a precio aplazado por el valor presente de una inversion por $11,347,727 a un interés de
un 6.6 por ciento durante un periodo de 20 afios para un monto total de $20,404,767. El
precio a pagar se estipuld a base de 40 pagos semestrales, segiin establecidos en una tabla

sobre el andlisis de rentas por pie cuadrado e incremento anual (Rent Analysis per Feet and

7 Las enmiendas no indicaban las fechas en que se formalizaron.

¥ En nuestro [nforme de Auditoria CP-06-15 se comentan deficiencias relacionadas con dicho contrato.

° El 21 de febrero de 1997, la Sociedad le cede los derechos, las obligaciones y los compromisos contraidos a la
Corporacion. Esta Gltima registrada en el Registro de Corporaciones del Departamento de Estado el 25 de abril

de 1996.

' Se pactd, ademas, que de no adquirir el edificio en el término no mayor de 3 meses a partir de la firma del
contrato, entonces se arrendaria el mismo durante un periodo de 10 afios por $8,969,947.
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Annual Growth) que se acompaiiaba con el contrato. La CFSE se comprometio a realizar

los pagos a una instituciéon bancaria privada.

El 13 de octubre de 1998, se enmendé el Contrato de Promesa de Compraventa conforme a

lo estipulado. Se acordé incluir como parte del primer pago la cantidad de $4,638,562. Al
final de dicho periodo, la CFSE habra pagado $16,622,468. El costo fue finalmente

estipulado mediante la Escritura Nam. 14 de Compraventa y Constituciéon de Hipoteca en

Garantia de Pagaré al Portador (Escritura de Compraventa) formalizada el 14 de octubre

de 1998, segin se comenta en el Hallazgo 3.

El examen realizado revelo lo siguiente:

1y

2)

3)

4)

La CFSE no preparé una proyeccion presupuestaria ni un estimado de costos para el
desarrollo del proyecto. Tampoco se produjeron informes o estudios relativos al tipo de
financiamiento que se utilizaria y que mejor protegiera los intereses de la CFSE.
Ademas, que demostraran las ventajas o desventajas de la adquisicion de la edificacion

mediante los métodos de alquiler o de compra.

La CFSE no realizé un estudio de ubicacién, de acuerdo con sus necesidades y las de
sus clientes, para llevar a cabo el desarrollo del proyecto. Solamente se tomod en
consideracion la alternativa presentada por la Sociedad, con respecto a la ubicacion del

edificio.

Solicitamos y la CFSE no nos suministrd evidencia de la forma en que la Sociedad tuvo
conocimiento de las intenciones de la CFSE de solicitar propuestas para el desarrollo
del proyecto. Tampoco se nos suministré6 documentacion con respecto a la solicitud de

propuestas a otras entidades.

Solicitamos y la CFSE no nos suministré estudios, evaluaciones o comparaciones
realizadas por esta sobre la capacidad administrativa, operacional y financiera de la
Sociedad para desarrollar el proyecto, previo a la formaiizacion del Contrato de
Promesa de Arrendamiento. Tampoco requirié de esta una relacion de proyectos

similares previamente realizados bajo el concepto de Design & Build.
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5) Solicitamos y la CFSE no nos suministré evidencia de los documentos y otros
formularios remitidos por la Sociedad, de que estaba inscrita en el Registro de la
Seccion de Sociedades Especiales y Corporaciones de Individuos del Departamento de

Hacienda.

El 8 de julio de 2003, la Seccion de Sociedades Especiales y Corporaciones de Individuos

del Departamento de Hacienda nos certificé que:

[...] luego de una busqueda minuciosa en nuestro registro de
sociedades especiales y corporaciones e individuos no hemos
encontrado evidencia que demuestre que se hayan radicado
documentos o informacién a nombre de la Sociedad. Para propdsitos
de examinar los informes financieros de la Sociedad procedimos a
referir su solicitud al Negociado de Procesamiento de Planillas para la
accidn pertinente.

El 11 de julio de 2003, la Oficina de Contrataciéon de la CFSE nos certificé que en los

expedientes de la Sociedad no existen dichos documentos.

Como norma de sana administracién y de politica piblica, en este caso en especifico, el
Administrador debié requerir aquellos estudios, documentos o evidencia, como los
comentados, que sustentaran la necesidad y el desarrollo adecuado del proyecto. Ademas,
mantener evidencia de toda comunicacion efectuada con las distintas entidades que

pudieran estar interesadas en el desarrollo del proyecto.

En el Cédigo de Rentas Internas de Puerto Rico de 1994 se establece que para acogerse a
los beneficios de una sociedad deben estar inscritos y remitir al Secretario de Hacienda una
declaracion en la que opte por operar como una sociedad especial. En consonancia con este
principio, y como parte de esta politica publica y norma de sana administracion, antes de la
formalizacion de algin contrato, la CFSE debe requerir evidencia de la razén social de sus
contratistas y verificar la misma con las dependencias que expiden las certificaciones,
aprueban o regulan dicha razén social. Esto, con el propésito de asegurarse de que estas
cumplen con las leyes del Estado Libre Asociado de Puerto Rico en cuanto a su

organizacion juridica.
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Las situaciones comentadas en el apartado a. del 1) al 5) le impidieron a nuestros

auditores contar con informacion, documentos y evidencia necesarios para evaluar

adecuadamente la transaccion. Ademds, dan margen para la comision de errores e

irregularidades con los consecuentes efectos adversos para la CFSE.

6)

7)

La CFSE no requirié propuestas de otras entidades y personas interesadas en participar
en el desarrollo del dispensario y oficinas en el Municipio de Manati. Solicitamos y la
CFSE no nos suministré evidencia que demostrara que el Administrador consulté u
obtuvo de la Junta su aprobacién para obviar el proceso de subastas. Segiin funcionarios
de la CFSE, el Administrador determiné obviar el proceso de subasta para la
adjudicacion del proyecto y solicitar propuestas directamente a los proveedores a traves

de la Oficina del Administrador. Ademas, funcionarios de la CFSE nos informaron que |
dicha determinacién estuvo fundamentada en las disposiciones de la Orden
Administrativa 95-10, Adopcion e Implementacién de Proceso Alterno a la Subasta
para la Adquisicién de Bienes y Servicios (Orden Administrativa) del 29 de diciembre
de 1995 aprobada por el Administrador. Mediante dicha Orden Administrativa se
dispuso la creacion de un procedimiento alterno por el cual la CFSE podria obviar la

celebracion de una subasta formal y solicitar propuestas directamente''.

Determinamos que la referida Orden Administrativa fue aprobada por el Administrador
de 242 a 371 dias luego de que la Sociedad remitiera sus propuestas y 212 dias después
de remitir dichas propuestas ante la consideracion de la Junta, seglin comentamos en €l
apartade a.8). Ademas, conforme a las disposiciones establecidas en la Orden
Administrativa el proceso mediante el cual se recibi6 y evaludé la propuesta no

cualificaba para obviar el proceso de subasta formal.

Al 31 de mayo de 1995, el Administrador no le habia solicitado al Proponente,
suministrar evidencia sobre la titularidad de los terrenos en donde se desarrollaria el
proyecto. No empece a esto, el Administrador remiti6 y recomendo6 ante la Junta la

propuesta remitida por la Sociedad.

"' En el Hallazgo 6-b. indicamos que el duefio del proyecto habia iniciado el proceso de permisologia para el
desarrollo del proyecto propuesto ante la Administracion de Reglamentos y Permisos (ARPE) en el 1994,
mediante la Consulta de Ubicacion Nam. 95-08-1379-JPU, segun enmendada.
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Situaciones similares a las comentadas en el apartado a. del 1) al 7) se comentan en

nuestro Informe de Auditoria CP-07-25.

8) En reunion de la Junta del 31 de mayo de 1995, el Administrador remitié ante dicho
Cuerpo la propuesta para revision y aprobacién. En la minuta de reunion se establece

que el Administrador indicé que esta es la Ginica propuesta que se tiene.

Ese mismo dia, la Junta aprobo la propuesta y autoriz6 la formalizacion de un Contrato
de Promesa de Arrendamiento con la Sociedad a pesar de que no se le presentd y
tampoco esta le solicité informacion suficiente que justificara autorizar la formalizacion
~ del indicado contrato. Entre estos, un analisis que incluyera un estudio de ubicacion, de
acuerdo con sus necesidades y las de sus clientes; un analisis de distintas alternativas
propuestas por aquellas otras entidades y personas interesadas en participar en el
desarrollo propuesto; un analisis econémico y financiero con recomendaciones sobre la
manera mas provechosa de realizar la transaccion, mediante arrendamiento o compra, de
manera que se beneficiara el interés publico; los planos del proyecto; evidencia de la
capacidad financiera y la estructura de financiamiento que la Sociedad utilizaria para el
desarrollo del proyecto; las gestiones realizadas para obtener los permisos con la ARPE;

asi como evidencia de la titularidad de los terrenos.

En las minutas de las reuniones de la Junta examinadas no se localizé evidencia de las
evaluaciones realizadas, si alguna. Solicitamos y la CFSE no nos suministré las razones

para esto.

En el Articulo 1b-1 de la Ley 83-1992, segiin enmendada, se establece que las facultades y
los poderes generales corporativos serdn ejercidos por una Junta y serd responsable, entre
otras, de velar por que se pongan en vigor los actos necesarios o convenientes para
descargar los poderes conferidos. Para esto, delegara en el Administrador, funcionarios,
agentes o empleados, aquella facultad y deberes de la Corporacion, segin la Junta lo
considere apropiado. Se establece, ademas, entre otras cosas, que la Junta tomara acuerdos

y emitird resoluciones sobre los asuntos que el Administrador le haya remitido.
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En el Reglamento Interno de la CFSE del 7 de diciembre de 1993, segin enmendado, se
dispuso que el Administrador le responderd directamente a la Junta en la administracién y
la operacién de la CFSE. Conforme a dicha disposicién y como norma de sana
administracion y de control interno, en operaciones significativas como la indicada
transaccion, la Junta debi6 asegurarse de que se contaba con informacion suficiente y
competente previo autorizar la formalizacion del referido compromiso. En este caso se le
debid requerir al Administrador que obtuviera otras propuestas de otros licitadores que
pudieran estar interesadas en el desarrollo del proyecto y las proyecciones y estudios
necesarios, como los indicados, a los fines de permitirle a la Junta contar con informacién
suficiente y competente para evaluar y aprobar la misma. Todo esto con el propésito de

proteger efectivamente los intereses de la CFSE.

Las situaciones comentadas en el apartado a. del 6) al 8) privaron a la Junta de
informacion y de documentos necesarios para poder evaluar adecuadamente la propuesta
presentada. Ademas, de poder determinar si la misma cumplia con los requisitos y las
exigencias de la CFSE en animos de proteger los intereses de esta. Esto promueve, ademas,
que se puedan adjudicar proyectos a firmas o compafifas que no cuenten con la experiencia,
la capacidad financiera u operacional y el equipo necesario para llevar a cabo los mismos en
detrimento de los mejores intereses de la CFSE. Por otro lado, pudiera prestarse para
favoritismos, lo cual afectaria la imagen de la CFSE. También pudo propiciar la comisién

de errores e irregularidades con los consecuentes efectos adversos para la CFSE.

9) El Administrador formalizé un Contrato de Promesa de Arrendamiento y 4 enmiendas
a este para el arrendamiento de un edificio de nueva construccién Design & Build para
ubicar el dispensario y las oficinas de la CFSE en el Municipio de Manati. Conforme a
lo pactado, al finalizar los 10 afios la CFSE pagaria un canon de arrendamiento anual
entre $600,000 y $1,063,443, a base de una renta que fluctuaria entre $16 y $25.85 por

pie cuadrado de construccidn.
El examen realizado revelo lo siguiente:

a) Solicitamos y la CFSE no nos suministré un estudio sobre el importe de las rentas

comparables en el Municipio de Manati al 31 de mayo de 1995, fecha en que la
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Junta aprob6 la formalizacion del Contrato de Promesa de Arrendamiento con la
Sociedad. Tampoco localizamos evidencia de que se hubiera solicitado de la
Autoridad de Edificios Publicos (AEP) informacion al respecto. Mediante el
contrato formalizado en junio de 1995, se diépuso el pago de una renta variable de

entre $16 y $ 22.78 por afio'. [ANEJO 1]

b) La CFSE no requirié de la Sociedad informacion, documentos o estudios que
establecieran claramente los criterios o métodos utilizados por esta para fijar el
canon de arrendamiento a pagar por pie cuadrado para el Contrato y sus posteriores
enmiendas. Esta determiné aceptar el canon ofrecido por dicha entidad y negociado

con el Consultor contratado para esto.

Situaciones similares a las comentadas en el apartade a.9) se comentan en nuestro

Informe de Auditoria CP-07-25.

Como norma de sana administracion y de control interno, en este caso especifico, el
Administrador debié realizar un estudio o evaluacién de los costos de renta
prevalecientes en el mercado a la fecha de la negociacion con la Sociedad. Ademas,
debi6 requerir del contratista informacion relativa al método utilizado por este para

establecer el costo de la renta a cobrarse.

En la Ley Niim. 12 del 10 de diciembre de 1975, Ley de Venta o Arrendamiento de
Terrenos Piiblicos, segiin enmendada, se establece que en caso de que el titular decida
arrendar, el canon de arrendamiento sera el 8 por ciento del valor de la propiedad en el
mercado a la fecha del otorgamiento del contrato de arrendamiento. Conforme a esto, y
como norma de politica publica, en este caso la CFSE debi6 utilizar como base las

disposiciones de dicha Ley al acordar el importe de 1a renta a pagar a la Sociedad.

10) El Administrador no incluyd ni la Junta le requirié a este incluir en el Contrato de

Promesa de Arrendamiento, y tampoco en cuatro de las enmiendas subsiguientes, una

clausula mediante la cual se le permitiera a la CFSE adquirir el derecho de propiedad

> Mediante carta del 11 de julio de 1995, la Sociedad dispuso que e] canon de arrendamiento serd de
$16 por pie cuadrado con incrementos anuales de acuerdo con los parametros vigentes en la Corporacion. E1 2 de
octubre de 1995, la Sociedad informa, entre otras cosas, que el canon de arrendamiento incluird un incremento de
un 4 por ciento a partir de! primer afio.
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sobre la edificacion durante la vigencia del contrato de arrendamiento. En la propuesta
del 1 de mayo de 1995, el Proponente le ofrece a la CFSE, la opcion de entrar en unas

negociaciones de venta de dicha propiedad una vez terminada la construccién®.
Una situacion similar se comentd en nuestro Informe de Auditoria CP-07-25.

En el Articulo 11(a) del Reglamento Interno se establece, entre otras cosas, que el
Administrador podra establecer las reglas y las directrices que sean necesarias y
apropiadas para la administracion y el funcionamiento de la CFSE y para ejercer las
facultades en ¢l delegadas por ley, por este Reglamento o por resoluciones u otras
decisiones de la Junta. Conforme a esto, y como norma de sana administraciéon y de
control interno, en este caso en especifico, el Administrador debi6 incluir una clausuia
mediante la cual se le permitiera a la CFSE adquirir el derecho de propiedad sobre la
edificacion durante la vigencia del contrato de arrendamiento. Ademas, en consonancia
con este principio, y como norma de sana administracion, en la Seccién Programa de
Arrendamiento de Locales de Puerto Rico de la Ley Num. 164 del 27 de julio de 1974,
Ley de la Administracion de Servicios Generales, segun enmendada, se establece la
politica publica a seguir para la construccion y la conservacion de edificios pablicos y
para el arrendamiento de locales por periodos de vigencia mayores de 5 afios y hasta un
maximo de 30 aflos, excepto aquellas corporaciones publicas que por facultad de ley
dispongan otra cosa. Sobre el particular, se dispone que al adoptar las normas que
reglamentaran dichos contratos deberan tomarse en consideracion guias generales como
las incluidas en el Inciso (6) donde se establece que en todo contrato de arrendamiento
por un término mayor de 5 afios, se incluird una clausula mediante la cual se conceda al
organismo gubernamental la opcion de adquirir el derecho de propiedad sobre la

edificacidn, durante la vigencia del contrato.

11)El 18 de junio de 1998, el Administrador formaliz6 con el Proponente, en
representacion de una Corporacion, la quinta enmienda al Contrato de Promesa de

Arrendamiento. Por virtud de esta, el Administrador negoci6 la opcién de adquirir en un

" En el Hallazgo 3-a.5) y b. comentamos sobre la razonabilidad de la ganancia concedida por la CFSE al
Proponente en representacion de la Corporacion.

14 yvéase nota al calce 9.



26 Informe de Auditoria CP-12-17
2 de mayo de 2012
Unidad 3165 - Auditoria 12585

término de tres meses, un edificio con 41,139 pies cuadrados de construccion y

168 espacios de estacionamiento.

El precio de compraventa acordado se fijo a base del valor presente de una inversion por
$11,347,727. Se acordo, ademas, pagar el precio de compraventa a precio aplazado
mediante 40 pagos semianuales que fluctuarian de $379,689 a $665,787. La CFSE se
comprometeria a pagar $20,404,767, segiin una tabla sobre el andlisis de renta que

acompafiaba el Contrato de Promesa de Compraventa al finalizar los 20 afios.

El 13 de octubre de 1998, las partes enmendaron el Contrato de Promesa de
Compraventa mencionado, con el propdsito de que la CFSE cancelara los dos
gravdmenes hipotecarios por $4,638,562 que tenia dicha propiedad con una entidad
bancaria que financi6 el proyecto. Acordaron, ademas, descontarle a cada uno de los
40 pagos semianuales la cantidad fija de $210,522, lo que reduciria el pago total a la
Corporacion a $16,622,468 ($11,983,906 + $4,638,562) al finalizar los 20 afios".

El 14 de octubre de 1998, al dia siguiente en que se formalizd la enmienda al Contrato
de Promesa de Compraventa del Edificio Dispensario, se formalizé una Escritura de
Compraventa y Constitucion de Hipoteca en Garantia de Pagaré al Portador. Ademas, el
CFSE ese mismo dia pagd mediante el Cheque Nam. 29892 los $4,638,562 para la

cancelacion de los gravamenes hipotecarios.

El Administrador no remitié para la evaluacion y la aprobacion previa de la Junta el
Contrato de Promesa de Arrendamiento, y sus correspondientes enmiendas (incluida la

de Promesa de Compraventa), y tampoco la Escritura de Compraventa.

El 30 de mayo de 2003, el Secretario de la Junta de la CFSE nos certifico que no
contaba con evidencia que sustentara que el referido Contrato y sus respectivas
enmiendas, asi como la Escritura mencionada, hubieran sido remitidos para la

consideracion de la Junta.

P Los $11,983,906, equivalentes al remanente de la deuda al afio 20, representan el valor futuro de una inversion
de $6,709,165 ($11,347,727 - $4,638,562), tasa de interés efectivo de un 5.656 por ciento durante un periodo de
20 afios (equivalente a un 2.789 por ciento de interés semestral), pagadero segin establecido en la tabla incluida en
el Contrato de Compraventa. :
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En las minutas de la Junta examinadas no se incluyé informacion que evidenciara la
aprobacion para la adquisicion de dicho edificio de Manati de acuerdo con los
pardmetros establecidos en el Contrato del 13 de octubre de 1998, incluido el pago

anticipado de los $4,638,562.

En el Reglamento Interno de la CFSE se dispone, entre otras cosas, que el
Administrador respondera directamente a la Junta en la administracion y la operaciéon de
la CFSE. Conforme a dicha disposicion, y como norma de sana administracion y de
control interno, operaciones significativas como lo son las indicadas, deben ser
informadas por los directivos de las instituciones gubernamentales a los cuerpos
rectores o las juntas de mayor jerarquia en los mismos. Esto, a los fines de permitirle a
estos poder revisar los términos y las condiciones de las mismas, y aprobar previamente
los documentos antes de hacerlos efectivos en 4animo de proteger efectivamente el
interés publico. Conforme a lo anterior en reunidn del 30 de marzo de 1994, la Junta
limit6 los poderes del Administrador a los efectos de que esta debe participar en las
decisiones que tengan que ver, entre otras, con la Politica de Inversiones, los Proyectos
de Inversion de Capital, las Facilidades Fisicas y los contratos de cantidades monetarias

significativas.

En el Articulo 18 del Reglamento Num. 4284, Reglamento para la Administracién de
Documentos Publicos en la Rama Ejecutiva, emitido el 19 de julio de 1990 por el
Administrador de Servicios Generales, se dispone que la documentacion de una
transaccion oficial en una dependencia debe completarse segun requerido para, entre
otras cosas, facilitar informacion a la Rama Legislativa y a otras dependencias
autorizadas sobre la manera en que se llevan a cabo las transacciones del Gobierno, para
proteger los derechos fiscales, legales y otros derechos del Gobierno y de personas
afectadas por las transacciones del Gobierno. Se dispone, ademas, que al formular y
llevar a cabo la politica publica, los funcionarios del Gobierno son resporsables de
incluir en la documentacién de sus organismos toda la informacién esencial de sus
actividades importantes. Las decisiones y los hechos importantes deben ser incluidos en

un documento.
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Las situaciones comentadas en el apartade a.9) y 11) dejaron desprovista a la Junta de
informacion valiosa para la toma de decisiones. Esto pudo dar margen para la comision de
errores ¢ irregularidades con los consecuentes efectos adversos para la CFSE. La situacién
comentada en el apartado a.10) priv6 a la CFSE de obtener ahorros de fondos al cancelar o
saldar el balance de la deuda del costo del edificio antes del periodo de financiamiento
estipulado. Esto pudiera afectar la calidad de los servicios a prestarse a los empleados

lesionados.

Las situaciones comentadas en el apartado a. del 1) al 11) denotan falta de diligencia y de
supervision adecuada y efectiva por parte de la entonces Junta, el entonces Administrador,
el entonces Director del Area de Asesoria Juridica y demas funcionarios que tuvieron a su
cargo el proceso de evaluacion para el arrendamiento y posterior adquisicién de un edificio
que se construiria para la CFSE bajo el concepto de Design & Build. Ademas, estos no
protegieron los intereses de la CFSE y se apartaron de las disposiciones de ley, de

reglamento, y de normas de sana administracion y de control interno aplicables.

En la carta de la Administradora, esta nos informd, entre otras cosas, lo siguiente:

La CFSE si realizd estudios que demostraron la necesidad que tenian
para beneficio de los usuarios, patronos y empleados de unas nuevas
facilidades. [Apartado a.2)]

Fue la Sociedad la que por medio de correspondencia del 23 de
diciembre de 1994 informé al entonces Administrador de la CFSE.
[Apartadoe a.3)]

En carta remitida a la CFSE el 11 de julio de 1995 la Sociedad
acompafié un estado financiero auditado al 30 de junio de 1994.
Ademas, segun minuta del 11 de julio de 1995, la Sociedad ya habia
sometido una propuesta para un nuevo edificio en Cayey, [...]. La CFSE
no desconocia quienes eran los interesados en desarrollar el proyecto.
[Apartade a.4) y 5)]

El Administrador no obvié ningin proéedimiento de subasta ni la Junta
lo aprobd. Segun consta en la Minuta de la Junta de CFSE celebrada el
31 de mayo de 1995 la propuesta de la Sociedad era la unica que se
tenia.
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La Junta es quién, de acuerdo a la Ley 83, nombra a un Administrador
quien sera el principal funcionario ejecutivo de la CFSE y tendra los
poderes y funciones que le delegue la Junta. 32 LPRA 1b-3(b). El
Administrador es quien esta encargado de realizar las acciones
administrativas y gerenciales que sean necesarias y convenientes para la
implantacion de este capitulo y de los reglamentos que se adopten en
virtud del mismo y adoptar, previa aprobacion de la Junta, normas y
ordenes administrativas razonables y apropiadas para implantar y poner
en efecto las disposiciones de este capitulo 32 LPRA 1b-4(a). Por tal
razon, al Administrador obtener la aprobacion segin consta en la minuta
del 31 de mayo de 1995, y sabiendo la Junta que no habia mas
propuestas ni partes interesadas, actio conforme a derecho y en
beneficio de los intereses de la CFSE. [sic]

En este caso para esas fechas, la CFSE no estaba buscando adquirir sino
arrendar inmuebles para sus operaciones. '

El referido Reglamento aplica a compras de materiales y equipo y
servicios no personales, [...] Dicho reglamento no aplica para alquiler o
de compras de facilidades, [...] por lo q no estaba obligada requerida a
publicar avisos en el periodicos de mayor circulacion, [..] [sic]
[Apartado a.6)]

Ello no viola ninguna disposicion de ley o reglamento aplicable. Por no
tener la titularidad como tal no afect6 ni causé perjuicio a ninguna de las
partes. [Apartado a.7)]

[...] No habia mas personas interesadas por lo que no se tenian otras.
[Apartado a.8)]

Es en la carta del 11 de julio de 1995 que se hace mencién de $16.00
por pie cuadrado. El CFSE tampoco habia expresado su aceptaciéon a
ello. Negociaciones a esos efectos se fueron desarrollando hasta que
eventualmente se firmo el Contrato de Promesa de Arrendamiento.
[Apartado a.9)a)]

No era factible el facilitar un estudio de rentas comparables al 31 de
mayo de 1995 en el Municipio de Manati para un edificio preparado de
acuerdo a las necesidades especificas de la CFSE. [Apartado a.9)b)]

Para la fecha del Contrato de Promesa de Arrendamiento, y tampoco en
cuanto a las enmiendas subsiguientes, el Administrador tenia la directriz
de la Junta de adquirir inmuebles ni en este entonces era una prioridad.
Las instrucciones de la Junta cambiaron de acuerdo a la minuta del 1 de
agosto de 1997, no antes. [Apartado a.10)]
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En la minuta del 1 de mayo de 1998, el Consultor contratado por la Junta
para encargarse del proceso de negociacion de la compra de los
inmuebles les informé sobre los pormenores, que al aprobarlo la Junta
resulté en la firma del Contrato de Promesa de Compraventa y
Arrendamiento de Edificio de Manati.

En la minuta de la Junta del 30 de octubre de 1998, consta que el
Consultor les informé que ya se habia completado la transaccion de la
compra del edificio de la CFSE en Manati. En ninguna de esas minutas
hay excepciones de los miembros de la Junta que tales actuaciones no
habian sido hechas de acuerdo a las instrucciones dadas por éstos. [sic]
[Apartado a.11)]

En la carta del ex-Administrador, este nos indicd, entre otras cosas, lo siguiente:

Las transacciones que se llevaron a cabo para la adquisicién desarrollo
de las oficinas de la CFSE en Manati se llevaron a cabo conforme a
los procedimientos existentes en aquel entonces y a la Junta se le
mantuvo consistentemente informada de todas y cada una de las
gestiones que se hacian mediante presentaciones en cada reunion de la
misma. [Hallazgo 1]

Consideramos las alegaciones de la Administradora y del ex-Administrador, pero
determinamos que el Hallazgo prevalece. Con sus comentarios no remitieron documentos
que justificaran las determinaciones tomadas con los estudios correspondientes sobre el
aumento en el canon de arrendamiento por pie cuadrado al estipulado inicialmente. Por otra
parte no evidencian que la CFSE incluyera clausulas o cualquier prevision que protegiera

Sus Intereses.

Hallazgo 2 - Ausencia de titularidad de los terrenos por parte de la Sociedad a la fecha de
la propuesta y, de asesoramiento por parte de otras agencias gubernamentales en la
compra de los terrenos y la construccién de una edificacion en los mismos

a. En la propuesta presentada por la Sociedad el 23 de diciembre de 1994, se dispuso que el
proyecto serfa desarrollado en la Parcela 3-D a una distancia de 90 metros de la Carretera
Estatal Nam. 2. El 18 de junio de 1998, en el Contrato de Promesa de Compraventa se
indicé que dicha Parcela estaba ubicada en el Barrio Cotto Norte del Término Municipal de

Manati.

El 17 de julio de 2003, el Registrador del Registro de la Propiedad de Manati

nos suministré evidencia que reflejaba que a la fecha de la propuesta de la Sociedad, la
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Parcela 3-D, entre otros terrenos, le pertenecian a la Corporacién de Renovacion Urbana y
Vivienda. Dichas propiedades estaban bajo el control de la Oficina para la Liquidacién de
las Cuentas de la Corporacién de Renovacion Urbana y Vivienda de Puerto Rico

(OLCRUV).

Al 23 de diciembre de 1994, fecha de remision de dicha propuesta, €l Proponente en
representacién de la Sociedad, no era duefio, ni tenia titularidad sobre los terrenos ofrecidos
en la propuesta en donde se ubicaria el desarrollo. A la fecha indicada, la Parcela 3-D y
otros terrenos colindantes le pertenecian a la OLCRUV'. La Parcela 3-D fue adquirida por
la OLCRUV mediante la Escritura de Segregacién y Compraventa, Num. 11 del 11 de
octubre de 1996 por $150,500. A dicha fecha, la indicada Parcela y otras, fueron segregadas

y transferidas a favor de la Corporacion ante el Notario A"

El 6 de agosto de 2005, el Departamento de Estado nos certificé que la Corporacion habia
sido incorporada el 25 de abril de 1996, o sea, 169 dias con anterioridad al 11 de octubre

de 1996, fecha en que la OLCRUYV le vendio la Parcela 3-D a la Corporacion.

A mayo de 1995, fecha en que la Sociedad presentd su propuesta, el Administrador no le
requiri6 a esta evidencia sobre la titularidad de la Parcela. Tampoco el Administrador le
habia requerido a los funcionarios concernientes de la CFSE, preparar un estudio de
ubicacién para el desarrollo adecuado del proyecto con las distintas alternativas que
justificara en donde se proponian localizar el dispensario intermedio y su nueva oficina
regional de Manati. En los documentos examinados no se localizo, ni la CFSE nos
suministré, evidencia sobre las razones que justificaron la toma de decisiones en ausencia
de un estudio de ubicacién y la evidencia de la titularidad de los terrenos en animo de

proteger efectivamente los intereses de la CFSE.

En el Articulo 11(a) del Reglamento Interno se establece, entre otras cosas, que el

Administrador podra establecer las reglas y las directrices que sean necesarias y apropiadas

16 Véase nota al calce 11.

'7 Esta transaccion fue objeto de evaluacion por el Tribunal Supremo de Puerto Rico. El Tribunal sancion6 a los
abogados contratantes por violaciones a los Canones de Etica de los Abogados y a la Ley Notarial, relacionada con
transacciones de segregacion y compraventa de los terrenos de la OLCRUYV. En este caso, el Notario A, que
segregé dichos terrenos era el Socio Gestor del Desarrollo Propuesto a la CFSE en el Municipio de Aguadilla,
segiin comentamos en nuestro Informe de Auditoria CP-07-25 del 13 de junio de 2007.
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para la administracion y el funcionamiento de la CFSE, y para ejercer las facultades

delegadas por ley, por este Reglamento o por resoluciones u otras decisiones de la Junta.

Conforme a esto y como norma de sana administracion y de control interno, en este caso en
especifico, el entonces Administrador debié requerir para el desarrollo adecuado del
proyecto, un estudio de ubicacion y la evidencia de la titularidad de los terrenos en 4nimo

de proteger efectivamente los intereses de la CFSE.

En el Articulo 18 del Reglamento Niim. 4284 se dispone que la documentacion de una
transaccion oficial en una dependencia debe completarse segiin requerido para, entre otras
cosas, facilitar informacion a la Rama Legislativa y a otras dependencias autorizadas sobre
la manera en que se llevan a cabo las transacciones del Gobierno, para proteger los
derechos fiscales, legales y otros. Se dispone, ademads, que al formular y llevar a cabo la
politica publica del Gobierno, los funcionarios son responsables de incluir en la
documentacion de sus organismos toda la informacién esencial de sus actividades
importantes. Las decisiones y los hechos importantes deben incluirse en un documento.
Ademés, es norma de sana administracion y de control interno que los funcionarios de las
unidades del Gobierno requieran que procesos como los indicados se mantengan

debidamente documentados y organizados.

La situacion constituye una accion irregular, la cual privé a la CFSE de contar con
evidencia suficiente y competente para la toma de decisiones relativas al desarrollo del
proyecto. Ademés, da margen para la comision de errores e irregularidades, con los

consecuentes efectos adversos para la CFSE.

b. Del 12 de diciembre de 1994 al 31 de mayo de 1995, periodo en que se evaluaban los
distintos aspectos para llevar a cabo el desarrollo de la construccion de las oficinas
regionales de Manati, ni la Junta ni el Administrador solicitaron orientacién o
asesoramiento de la Administracién de Terrenos de Puerto Rico (Administracion de
Terrenos), la ASG y la AEP", entre otras entidades, para que le ayudaran en la seleccion de

los terrenos y el desarrollo, la construccién o el alquiler de las instalaciones necesarias. En

'8 En mayo de 1990, con anterioridad a esta transaccion, la CFSE habia solicitado orientacién y asesorfa a la AEP
para la construccion de un edificio en el Municipio de Arecibo. .
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su lugar, y segun comentamos, la CFSE permitié que la Sociedad adquiriera directamente
los terrenos y contratara con esta la construcciéon de las instalaciones conforme a su

propuesta.

Tampoco le solicitaron al Banco Gubernamental de Fomento para Puerto Rico (BGF) que
los asesorara con respecto al financiamiento del proyecto. La CFSE determiné negociar y
financiar la adquisicion de las instalaciones con una institucion bancaria privada

seleccionada por la Sociedad.

Solicitamos y la CFSE no nos suministrd las razones por las cuales no se solicitd
orientacién o asesoramiento para el desarrollo del proyecto a las referidas entidades
gubernamentales, que tienen a su cargo el establecimiento de la politica piblica a seguir en
la construccion, el arrendamiento, la conservacion y el financiamiento de los edificios

publicos del Pais.

Situaciones similares a las comentadas en los apartados a. y b. se comentan en nuestro

Informe de Auditoria CP-07-25.

En el Articulo 1b-1 de la Ley Niim. 83 se establece que las facultades y los poderes
generales corporativos seran ejercidos por una Junta, quien sera responsable de velar por
que se pongan en vigor las disposiciones de la Ley. Se establece, ademads, que la Junta
gozara de todos los poderes necesarios o convenientes para llevar las disposiciones de
politica publica establecidas en dicha Ley, pero sin limitarse, entre otras cosas, a la
generalidad de aprobar los reglamentos necesarios para llevar a cabo sus operaciones y de
nombrar o destituir a un Administrador, quien se desempefiara de acuerdo con aquellos
deberes y funciones delegados por la Junta de conformidad con dicha Ley y la
reglamentacion adoptada. Se dispone, ademas, entre otras cosas, en su Articulo 5 que se
habran de transferir a la Corporacidon todos los recursos, propiedades, oficinas, equipos,
facilidades, registros y el personal del Fondo. También continuaran en todo su vigor hasta
que sean enmendados o derogadéé por 1;2‘1“ Junta de la Corporacién todos los reglamentos,
procedimientos, 6rdenes administrativas y otras determinaciones, adoptados por el Fondo.
Como parte de dichas disposiciones, y como norma de sana administracién y de control

interno, en este caso en especifico, la CFSE debid solicitar y obtener datos, informacion,
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orientaciéon o asesoramiento de aquellas agencias gubernamentales con el conocimiento
especializado sobre la obtenciéon de terrenos, la construccion de edificaciones y el
financiamiento de los proyectos publicos. Todo esto en 4nimo de proteger los intereses de

la CFSE.

Como norma de sana administracion y de politica publica, en este caso en especifico, los
funcionarios de la CFSE debieron agotar todos los recursos disponibles para llevar a cabo la
adquisicion del edificio, entre estos, consultar con las entidades gubernamentales
correspondientes, especialmente aquellas de indole financiero. Esto, con el proposito de
proteger los intereses de la CFSE. Sobre el particular, en este caso en especifico, en la Ley
Num. 13 del 16 de mayo de 1962, se dispone que la Administracién de Terrenos fue creada
con el proposito de, entre otras cosas, asegurar y mantener reservas adecuadas de terrenos
para que estén disponibles y accesibles para el desarrollo industrial, comercial y social de
Puerto Rico, siempre y cuando su uso sea para proyectos que retinan los requisitos y los
objetivos establecidos con la politica publica del Gobierno de Puerto Rico, sus
instrumentalidades, municipios y corporaciones publicas, de manera que contribuya con el
desarrollo planificado del terreno y promoviera la utilizacion mas efectiva de los recursos

del Gobierno de Puerto Rico.

En la Seccién Programa de Arrendamiento de Locales de la Ley Num. 164 se establece que
la ASG es la instrumentalidad designada por el Gobierno de Puerto Rico para establecer la
politica publica a seguir para la construccion y la conservacion de edificios pablicos y para
el arrendamiento de locales por periodos de vigencia mayores de 5 afios y hasta un maximo

de 30 afios.

Mediante la Ley Num. 272 del 15 de mayo de 1945, segun enmendada, se designé al BGF
como Agente Fiscal del Gobierno de Puerto Rico'. En virtud de esta y mediante el Boletin
Administrativo Nium. OE-1993-20 del 28 de mayo de 1993 se dispuso:

1 En el Hallazgo 3-a.5) se comenta sobre el posible pago excesivo de fondos puiblicos por parte de la CFSE al no
obtener el asesoramiento correspondiente del BGF para llevar a cabo el financiamiento de la compra de la
edificacion.
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La situacion comentada dejo desprovista a la CFSE y al BGF como Agente Fiscal del
Gobierno de Puerto Rico, de informacion necesaria para la toma de decisiones. Esto pudo
propiciar el ambiente para algin tipo de favoritismo o parcialidad indebida a favor de
personas privadas en particular, con los consecuentes efectos adversos para la CFSE y el

Pueblo de Puerto Rico. Por otro lado, pudo propiciar el desembolso excesivo e innecesario

Que todas las agencias e instrumentalidades y los municipios del
Gobierno de Puerto Rico que necesiten suscribir contratos de
arrendamiento financiero u otros contratos similares los sometan
previamente al BGF, como agente fiscal de la Agencia o
Instrumentalidad o el Municipio, para pasar juicio sobre el aspecto
costo efectivo de la transaccion, el financiero y sobre los términos y
condiciones de tales contratos.
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de fondos publicos, segin comentamos en el Hallazgo 3-a.5). Esto pudo haber limitado a

su vez los servicios que debe prestar la CFSE a los empleados lesionados del pais.

Las situaciones comentadas en los apartados a. y b. denotan falta de diligencia por parte

del Administrador y una supervisién adecuada y efectiva de la Junta de la CFSE. Ademas,

estos no velaron por el cumplimiento con las leyes, los reglamentos y las normas de sana

administracion y control interno aplicables. Tampoco protegieron los intereses de la CFSE,

ni los del Pueblo de Puerto Rico.

En la carta de la Administradora, esta nos informo, entre otras cosas, lo siguiente:

Consideramos las alegaciones de la Administradora, pero determinamos que el Hallazgo

prevalece.

La propuesta de la Sociedad era la inica que existia para relocalizar el
dispensario de Manati. El Arrendador era el titular del inmueble al
momento de la contratacion formal. [Apartado a.]

La CFSE es una corporacion piblica que establece por medio de su
Junta su propia politica publica. La Ley 83, creadora de la CFSE, no
requiere que la Junta o el Administrador soliciten orientacion a las
agencias como la Autoridad de Tierras, la Administracion de
Terrenos o la AEP. Tampoco al BGF como agente fiscal del
Gobierno. [Apartado b.]
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Hallazgo 3 - Ausencia de una opinién legal, de cliusulas importantes y de aprobacién de
transacciones por parte de la Junta de Directores, y costos excesivos en la adquisicion y
financiamiento de un edificio para ubicar las oficinas regionales de la CFSE en Manati

a. En junio de 1995, la CFSE formaliz6 un Contrato de Promesa de Arrendamiento
y 7 enmiendas con ‘laSociedad para el arrendamientc de un edificio de
37,500 pies cuadrados y 168 estacionamientos. El contrato estaria vigente por 10 afios,
o sea hasta el 2006, a base de una renta mensual variable fluctuante entre $16 y $22.78. De
acuerdo con lo pactado, a la fecha de vencimiento del contrato la CFSE pagaria a la

Sociedad $7,204,500.

El 1 de mayo de 1997, la CFSE formaliz6 una enmienda al Contrato de Promesa de
Arrendamiento mediante la cual se aumenté el tamafio del edificio a rentar a
40,665.90 pies cuadrados de construccién y 168 estacionamientos, bajo los mismos
términos inicialmente estipulados. La renta mensual variable fluctuaria entre los $17.48 y
$24.88. Al final de los 10 afios de vigencia del contrato, la CFSE le habria pagado a la
Corporacién $8,534,552.

Durante el 1997, la Corporacion presentd, ante una institucién financiera local (Banco), el
Contrato mencionado como garantia hipotecaria en la obtencién de un préstamo por
$4,400,000 para financiar la construccion del edificio. El 2 de mayo de 1997, la
Corporacién y el Banco, formalizaron un Contrato de Financiamiento (Loan Agreement).
Como parte de los activos dados en garantia por la Corporacion para el repago del
préstamo hipotecario figuraban, entre otros, los ingresos futuros de las rentas del Contrato

de Promesa de Arrendamiento, seglin enmendado, por $8,534,552.

El 20 de mayo de 1998, la Corporacion formaliz6 una enmienda al Contrato de
Financiamiento con el Banco por $250,000 para cubrir otros gastos y costos utilizados por

el acreedor hipotecario, segin se indica:
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IMPORTE  AMPLIACION
HIPOTECA HIPOTECA :
HIPOTECA DESCRIPCION MAYO 1997 MAYO 1998 TOTAL
2m. 97 Préstamo de construccion $3,593,500 - $3,593,500
[Ver Apartado a.3)]
20 m. 98 Aumento Reserva Intereses por el 233,000 $ 56,766 289,766
Financiamiento Interino
Aumento Reserva Comisiones 44,000 2,500 46,500
Aumento Reserva Pago de Sellos, 56,317 3,032 59,349
Contribuciones y otros
Reserva Ordenes de Cambio - 187,702 187,702
Otros Gastos 473.183 - 473,183
TOTAL HIPOTECA MODIFICADA: $4.400.000 $250,000 4,650.0

El 18 de junio de 1998, transcurridos 232 dias de la formalizacion del contrato con el
Consultor, el Administrador formalizé una quinta enmienda al Contrato de Promesa de
Arrendamiento, en adelante el Contrato de Promesa de Compraventa y Arrendamiento de

Edificio Dispensario de Manati.

Por virtud de este 1iltimo, la CFSE negocié con la Corporacién la opcién de adquirir en un
término de 3 meses, un edificio con 41,139 pies cuadrados de construccion y 168 espacios
de estacionamiento. Ademas, se establecié en $11,347,727 el precio final de compraventa

de la edificacidn.

Por su parte, la CFSE acord6 pagar el precio de compraventa a precio aplazado, a base de
40 pagos semianuales que fluctuarian entre $379,689 y $665,787 por un periodo de
20 afios, segtin las anualidades establecidas en una tabla sobre €l analisis de rentas por pie
cuadrado € incremento anual a 20 afios (tabla sobre el analisis de rentas), que se incluia con
el Contrato®. Conforme a dicha tabla, al finalizar el afio 20, la CFSE se comprometeria a

pagar a la Corporacién $20,404,767*'.

? La tabla sobre el analisis de rentas por pie cuadrado e incremento anual (Rent Analysis per Feet and Annual
Growth) a 20 afios fue preparada por un consultor contratado por la CFSE, segun comentamos en nuestro /nforme
de Auditoria CP-06-15.

2! Equivalente al total de pagos establecido en el Contrato de Promesa de Compraventa y Arrendamiento de
Edificio Dispensario de Manati del 18 de junio de 1998.
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Conforme a dicha tabla, el precio de compraventa estipulado de dicha inversion se
establecié a base del valor de una inversion por $11,347,727 a un 5.6 por ciento por un
periodo de 20 afios. El precio a pagar por el edificio con 41,839 pies cuadrados de
construccion y 168 espacios de estacionamienté se estipuld a base una tarifa de
$18.15 por pie cuadrado para el primer afio, con una tasa de incremento anual de un

3 por ciento. En el afio 20 la CFSE pagaria una tarifa de $31.83 por pie cuadrado™.

Fl 13 de octubre de 1998, las partes enmendaron el Contrato de Promesa de Compraventa
y Arrendamiento de Edificio Dispensario de Manati. Mediante dicha enmienda, la CFSE
acord6 incluir como parte del primer pago la cantidad de $4,638,562, con el proposito de
cancelar 2 gravdmenes hipotecarios que tenia la Corporacion con la entidad bancaria que
financié el proyecto. Acordaron, ademds, descontarle a cada uno de los 40 pagos
semianuales, la cantidad fija de $210,522. Dicho descuento representa la amortizacion
del pago anticipado de los $4,638,562 a un 6.6 por ciento por los 20 afios. Al
finalizar el afio 20, la CFSE se comprometeria a pagar a la Corporacion $16,622,468
($11,983,906 + $4,638,562).

El 14 de octubre de 1998, mediante la Escritura de Compraventa el Administrador acordd
con la Corporacion la compra del inmueble, segin estipulado. Ese mismo dia, la CFSE
giré un cheque a favor del Banco y la Corporacion por $4,638,562 para cancelar los
gravamenes hipotecarios mencionados. Ademads, y como parte de la transaccion, la CFSE

tramitd con la Corporacién un Pagaré Hipotecario por $20,404,767.
El examen realizado revel6 lo siguiente:

1) El Administrador no obtuvo una opinién legal o analisis mediante el cual se determinara
la legalidad de las transacciones y otros asuntos, a través de las cuales este entrd en
negociaciones con la Corporacién para la construccion del proyecto, el arrendamiento y
la compra del inmueble, asi como para asumir los gravamenes hipotecarios que

gravaban la edificacion.

2 En el Hallazgo 3-b.4) se comenta una situacion relacionada con las diferencias en el niimero de pies cuadrados
utilizado en la cabida del edificio para la determinacion del valor presente de la inversidn, segin el método de
rentas negociado.
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2) La CFSE no incluy6 en el Contrato de Promesa de Compraventa y Arrendamiento de
Edificio Dispensario de Manati una clausula a los fines de prohibirle a la Corporacién la
cesion del contrato, asi como los beneficios y las obligaciones del mismo para fines de
obtener financiamiento para el desarrollo del proyecto, sin el consentimiento previo y

escrito de la CFSE.

Como norma de sana administracion, en este caso en especifico, el Administrador debi6
requerir una opinién legal que estableciera claramente la legalidad y la correccion de las
transacciones que se llevarian a cabo. Ademas, debi6 incluir en el Contrato una clusula a
los fines de prohibirle a la Corporacion la cesion, asi como los beneficios y las obligaciones
del mismo para fines de obtener financiamiento para el desarrollo de la obra, sin el

consentimiento previo y escrito de la CFSE.

Las situaciones comentadas en el apartado a.1) y 2) no le permiten a la CFSE contar con
documentos e informacion, necesarios para la toma efectiva de decisiones. Esto le impide
mantener un control adecuado de sus operaciones. Ademas, da margen para la comision de

errores e irregularidades con los consecuentes efectos adversos para esta.

3) El 2 de mayo de 1997, transcurridos 2 afios, desde la fecha en que se remitié la
propuesta del 1 de mayo de 1995, la Corporacion formaliz6 un Contrato de
Financiamiento con el Banco que financi6 el proyecto por $4,400,000” para llevar a
cabo la construccién de las instalaciones. Entre los activos consignados en garantia a
favor de la entidad bancaria que financié la construccion del proyecto se incluia, entre
otras cosas, los ingresos derivados de un Contrato de Promesa de Arrendamiento

formalizado entre la CFSE y la Corporacion.

El 16 de mayo de 1997, el Banco le envié al Administrador un Contrato de Cesion de
Rentas suscrito entre la Corporacién y el Banco. Esto, con el propésito de que la CFSE

garantizara al Banco la fuente de ingresos para el pago de dichas hipotecas.

2 En el contrato se acord6 pagar el financiamiento durante un periodo que no excediera de 10 afios. Los primeros
5 afios pagaderos en 60 mensualidades de $43,976 a una tasa de interés anual de 8.75%. El balance adeudado seria
pagado en 60 anualidades a base de un interés que seria negociado entre las partes transcurridos los primeros
5 afios. Excepto en el caso que la Corporacién elija prepagar el balance adeudado conforme a los términos
establecidos en el Contrato de Financiamiento.
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El 4 de junio de 1997, el Administrador inspecciond y firmé dicho contrato. En el
mismo, la CFSE se comprometié a procesar y remitir los cheques del alquiler del

edificio a favor del Banco y de la Corporacion.

La CFSE no remitié el referido Contrato para la revision y la aprobacion de la Junta. En
las minutas de la Junta no localizamos evidencia al respecto. Solicitamos y la CFSE no

nos suministré las razones para esto.
Situaciones similares fueron comentadas en nuestro Informe de Auditoria CP-07-25.

En el Articulo 1b-1 de la Ley Num. 83 se establece que las facultades y los poderes
generales corporativos seran ejercidos por una Junta y serd responsable, entre otras, de
velar por que se pongan en vigor los actos necesarios o convenientes para descargar los
poderes conferidos. Para esto, delegard en el Administrador o funcionarios, agentes o
empleados, aquella facultad y deberes de la Corporacién, segin la Junta lo considere
apropiado. Se establece, ademas, entre otras cosas, que la Junta tomara acuerdos y

emitird resoluciones sobre los asuntos que el Administrador le haya remitido.

En reunién del 30 de marzo de 1994, la Junta limité los poderes del Administrador a los
efectos de que esta participara en las decisiones relacionadas, entre otras, con la politica
de inversiones, los proyectos de inversion de capital, las instalaciones fisicas y los

contratos de cantidades monetarias significativas.

La situacién comentada no le permiti6 a la Junta evaluar la transaccion mencionada y
determinar la conveniencia y la legalidad de la misma. Esto, con los consecuentes

efectos adversos para las operaciones de la CFSE.

Los estados financieros remitidos al Departamento de Estado por la Corporacién
indican que al 30 de septiembre de 1998, esta tenia activos netos por $11,675,076, de
los cuales $11,163,286 (96 por ciento) eran una cuenta a cobrar correspondiente a un

contrato formalizado con la CFSE.

Conforme a lo comentado en el apartado anterior, la CFSE le concedi6 a la
Corporacién el Good Standing ante la entidad bancaria, sin obtener el consentimiento

escrito de la Junta y contrario al Boletin Administrativo 1993-20 del 28 de mayo
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de 1993. En este caso en particular, el Administrador consinti6 ceder en garantia los
ingresos derivados del Contrato de Promesa de Compraventa y Arrendamiento de
Edificio Dispensario de Manati para el financiamiento de la construccion del desarrollo

propuesto a favor de la Corporacion y del Banco.

En el Boletin Administrativo 1993-20 se establece que toda agencia, instrumentalidad o
municipio que fuera a suscribir un contrato de arrendamiento financiero estaba obligado
a remitir dicho contrato a la consideracion del BGF para que este, como agente fiscal,

pasara juicio sobre sus costos, términos y condiciones.

5) Segtin indicamos, la Corporacién obtuvo del Banco $4,650,000 para el desarrollo del
proyecto. El precio de compraventa del mismo se establecio en $11,347,727, lo que
represent6 un aumento de $6,697,727 (144 por ciento) sobre el costo del proyecto o un
257 por ciento ($11,972,468) sobre el costo del mismo transcurridos los 20 afios. Al
final del periodo de pago de las distintas hipotecas y acuerdos mencionados y asumidos

por la CFSE esta habra pagado a la Sociedad $16,622,468* por la edificacion.

El 24 de octubre de 2003, a solicitud de nuestros auditores, el Banco nos suministrdé un
informe de valoracion utilizado por esta, para la adjudicacion de un préstamo de
construccion a la Corporacion. Dicho informe, realizado por una reconocida firma de
evaluadores profesionales en el campo de bienes raices (Tasador), rgveié que al 1 de
mayo de 1997, el valor tasado de la propiedad ascendia a $6,000,000%. En el informe se
establece, ademas, que el costo de reemplazo del edificio es de $5,500,000%, luego de la

ganancia del desarrollador, segtn se indica:

* En el Hallazgo 1-a. del 1) al 9), se comentan serias desviaciones relacionadas con el proceso de seleccion y
adjudicacion por la CFSE sobre el desarrollo propuesto por el Proponente en el Municipio de Manati. Ademas, en
el Hallazgo 2-b. se comenta que la CFSE no solicité orientacion o asesoramiento del BGF y otras entidades del
Gobierno, entre otras, para llevar a cabo el financiamiento de la compra de dicha edificacion.

 Este valor se establecié mediante el método de ingresos (Income Approach).

% Se refiere a la reconstruccion del edificio bajo las mismas especificaciones.
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Resumen del Enfoque de Costos Importe
Costo de Construccion ($108 por P/C) $4,400,000
Ganancia del Desarrollador 650,000

Subtotal Costo de Reemplazo ' 5,050,000
Redondeo 5,000,000
Terreno 500.000%

Total Costo de Reemplazo $5.500.000

Solicitamos y no nos suministraron las razones por las cuales la CFSE acept6 pagar una
suma tan elevada sobre el costo de construccién de la edificacion. Tampoco se nos
suministré el método o la forma utilizada por la Corporacién y por el Consultor para

establecer el precio de compra, asi como los beneficios del mismo.

En el Informe de Valoracion Marshall Swift Cost Handbook®™ se dispone, como
aceptable en el mercado, un 15 por ciento como ganancia razonable sobre los costos

totales de desarrollo para el contratista en proyectos similares.
Una situacion similar se coment6 en nuestro Informe de Auditoria CP-07-25.

Como norma de sana administracion y de control interno, es deber de los funcionarios
gubernamentales tratar de obtener el mayor rendimiento de los fondos publicos.
Conforme a esto, en este caso en especifico, el Administrador debié evaluar
adecuadamente el importe de venta establecido por el Proponente en representacion de
la Corporacion para el inmueble y determinar la razonabilidad del mismo. Esto,
mediante la comparacion del valor en el mercado, la ayuda u orientacion de otras
agencias gubernamentales como el BGF, y la utilizaciéon de peritos u otro método

alterno que le permitiera proteger adecuadamente los intereses de la CFSE.

En el Articulo 18 del Reglamento Num. 4284 se dispone que la documentacion de una

transaccion oficial en una dependencia debe completarse seglin requerido para, entre

" En el Hallazgo 2 de este Informe se comenta la ausencia de titularidad de los terrenos ofrecidos por parte de la
Sociedad a la fecha de su propuesta. En los apartados b.3) y ¢.1) se comenta una situacion relacionada con la
inclusién de una clausula para prohibir acelerar o adelantar el pago de la deuda antes del término acordado y la
firma de un pagaré hipotecario como parte de dicha transaccion.

“8 Compafifa privada responsable de proveerles a los evaluadores profesionales en el area de bienes raices guias y
herramientas con informacién de datos precisos y confiables para la determinacién de costos de propiedades
residenciales y comerciales.
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otras cosas, facilitar informacién a la Rama Legislativa y a otras dependencias
autorizadas sobre la manera en que se llevan a cabo las transacciones del Gobierno, para
proteger los derechos fiscales, legales y otros. Se dispone, ademds, que al formular y
llevar a cabo la politica publica del Gobierno, los funcionarios del Gobierno son
responsables de incluir en la documentacién de sus organismos toda la informacién
esencial de sus actividades importantes. Las decisiones y los hechos importantes deben
incluirse en un documento. Ademas, es norma de sana administracién y de control
interno que los funcionarios de las unidades del Gobierno requieran que procesos como

los indicados se mantengan debidamente documentados y organizados.

La situacion comentada en el apartado a.4) y 5) propicia que la CFSE pague, al terminar el
periodo de financiamiento, una cantidad excesiva de fondos publicos por dicha propiedad
con los consecuentes efectos adversos para las operaciones y finanzas de la misma. Por otro
lado, el gasto excesivo de fondos puede afectar la calidad del servicio que debe prestar la
CFSE a los trabajadores de Puerto Rico, al no contar con recursos suficientes para esto.
Ademas, todo esto le impide a la CFSE mantener reservas adecuadas y que las mismas
estén disponibles y accesibles para el bienestar de los trabajadores lesionados en lo
referente a los servicios y el pago de beneficios que la CFSE debe prestar conforme se

establece en la Ley Nim. 45 del 18 de abril de 1935, seglin enmendada.

b. Seglin mencionamos, el 18 de junio de 1998, se formaliz6 la quinta enmienda al Contrato

de Promesa de Compraventa y Arrendamiento de Edificio Dispensario de Manati.

El examen realizado revel6 lo siguiente:

1) La Corporacién no remitié, ni la CFSE le requiri6, una tasacion de la propiedad pafa
establecer el precio de compraventa sobre una base de estudio de rentas comparables y
el valor en el mercado realizado por un profesional en el campo de bienes raices. La
CFSE solamente utilizé los importes establecidos por la Corporacién para acordar el
precio de compraventa, segin el canon de las rentas contratadas con el Proponente en

representacién de la Corporacion y establecidas por el Consultor en la tabla sobre el
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analisis de rentas que acompafiaba el Contrato”. Solicitamos y la CFSE no nos

suministrd las razones para esto.

En el Hallazgo 1-a.9.a) comentamos que la CFSE tampoco requirié estudios sobre el
importe de rentas comparables, por tasadores independientes, para establecer el canon

de arrendamiento en los contratos de arrendamiento formalizados.

En el Hallazgo 2 comentamos que la CFSE no requiri6 asesoramiento, ni informacién
de la Administracion de Terrenos de Puerto Rico, la ASG, la AEP y el BGF para la
adquisicion de los terrenos, el desarrollo y la construccion del edificio y el

financiamiento del proyecto.
Una situacion similar se coment6 en nuestro Informe de Auditoria CP-07-235.

En el Reglamento Interno se dispone, entre otras cosas, que el Administrador sera el
Principal Oficial Ejecutivo de la Corporaciéon y responsable ante la Junta por la
ejecucion de su politica publica y por la supervision general de las operaciones de la
Corporacidén. Sera Gerente General de la Corporacién y responsable de las actividades,

los funcionarios, los agentes, los empleados y la propiedad de la Corporacion.

Como norma de sana administracion y de politica publica, los funcionarios a cargo de
este proceso debieron negociar con el contratista el precio de compraventa de dicha
propiedad el valor tasado del terreno y del edificio a la fecha de dicha transaccién, de
manera que la misma se hiciera de la forma mas provechosa para la entidad y para

proteger asi el interés publico.

2) En el Contrato de Promesa de Compraventa y Arrendamiento de Edificio Dispensario
de Manati, y en la tabla sobre el anélisis de rentas mencionadas que acompafiaba al
mismo, seglin enmendado, se establecié que los $11,347,727 es igual al valor presente
de la inversidn a un 5.6 por ciento por un periodo de 20 afios, equivalente al precio de
compraventa acordado. Segln la tabla sobre ei analisis de rentas por la adquisicion de

dicho edificio la CFSE se comprometeria a pagar a precio aplazado los $20,404,767.

* En el Informe de Auditoria CP-06-15, presentamos el resultado del examen que realizamos de las operaciones
relacionadas con el contrato de servicios profesionales formalizado por la CFSE con el Consultor.
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3)

Esto, segun la suma del valor futuro de los 40 pagos semestrales a realizar la CFSE,

conforme a lo estipulado en la tabla sobre el analisis de rentas.

El financiamiento de dicho pago seria tramitado a través del Banco por un término de

20 afios.

Determinamos que, de acuerdo con la metodologia para calcular el valor presente de la
deuda y con el valor futuro de los 40 pagos semestrales estipulados, la tasa de interés
utilizada para obtener el resultado de los $20,404,767 es de un 6.12 por ciento y no
5.6 por ciento, seglin presentado en la tabla sobre el analisis de rentas a lo largo del
término del tiempo acordado que acompafiaba el contrato. Lo que provoca un pago en

exceso por la CFSE por $513,755 al finalizar los 20 afios.

Como norma de sana administracién y de control interno, es deber de los funcionarios
gubernamentales tratar de obtener el mayor rendimiento de los fondos publicos.
Conforme a esto, en este caso en especifico, el Administrador debié evaluar
adecuadamente el importe de venta establecido por la Sociedad para el inmueble y
determinar la razonabilidad del mismo. Esto, mediante la comparacién del valor en el
mercado, la ayuda u orientacion de otras agencias gubernamentales como el BGF, la
utilizacién de peritos u otro método alterno que le permitiera proteger adecuadamente

los intereses de la CFSE y del Pueblo de Puerto Rico.

En el Apartado 3.f del ANEJO B del Contrato de Promesa de Compraventa y
Arrendamiento de Edificio Dispensario de Manati se establece que, conforme al
asesoramiento financiero recibido y aprobado por la Junta y segln el Valor Presente de
la Inversién que tiene para nuestra Corporacion la propiedad objeto de este contrato, se
acepta y se acuerda fijar el precio de compraventa en la cantidad de $11,347,727. El
cual representa el valor presente (present value) de esta propiedad, a un 5.6 por ciento
por un periodo de 20 afios, seglin la tabla sobre el andlisis de rentas por pie cuadrado e
incremento anual (Rent Analysis per Feet and Annual Growth), que se acdmpaﬁa como

parte integral de este Contrato.

En el Contrato de Promesa de Compraventa y Arrendamiento de Edificio Dispensario

de Manati se establecié que la CFSE no podia acelerar o adelantar el pago de la deuda
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antes del término establecido para satisfacer dicha obligacion, excepto con el pago de la
diferencia del total del precio acordado, que es igual a la suma de la renta anual menos
los pagos realizados, segtn la relacion de anualidades incluidas en la tabla sobre el
analisis de rentas mencionada. De acuerdo a ias anualidades establecidas la CFSE

pagaria $20,404,767 al afio 20.

En este caso en particular la CFSE se privd de realizar abonos al principal para el saldo
por adelantado de los $11,347,727, que representaria el valor presente del precio de
compraventa estipulado en el contrato o disminuir (mediante el refinanciamiento de la
deuda) las cuantias que forman los pagos de intereses, cuando en el mercado exista una
tasa de financiamiento mas favorable. Esto, en detrimento de los mejores intereses de la

CFSE y del Pueblo de Puerto Rico.

Solicitamos y la CFSE no nos suministré las razones por las cuales acepto la inclusion-
de dicha clausula en el Contrato de Promesa de Compraventa y su enmienda. Segin
indicamos en el Hallazgo 2-b. la CFSE no solicito al BGF, como agente fiscal del

Gobierno, que los asesorara respecto al financiamiento del proyecto.
Una situacién similar se coment6 en nuestro Informe de Auditoria CP-07-25.

Como norma de sana administracién y de politica publica los funcionarios que tienen a
su cargo la administracién y el control de dichas entidades deben tomar las medidas
necesarias para salvaguardar los intereses de las mismas y obtener el beneficio mayor
de sus fondos. Por esto, en este caso en especifico, el Administrador debi6 incluir en la
Escritura de Compraventa una clausula que le permitiera a la agencia adelantar el pago
de la deuda en caso de contar con los fondos necesarios para su cancelacion. Sobre el
particular, como ejemplo de esto, en el Articulo 13 del Reglamento para Disponer
sobre las Tasas de Intereses y Otros Cargos que Podrdn Cobrarse o Exigirse en
Determinadas clases de Prestamos u Obligaciones del 21 de noviembre de 1997,
relacionado con el Saldo por Adelantado, Lej/ Num. 4 del 11 de octubre de 1985,
promulgado por la Junta Financiera de Puerto Rico, segiin enmendada, rige las tasas de

intereses y otros cargos que podran cobrarse o exigirse en determinadas clases de
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4)

préstamos u obligaciones, se dispone como politica publica, entre otras cosas, que no se

podra prohibir abonos al principal ni el saldo por adelantado de los préstamos.

Conforme al Contrato de Promesa de Compraventa y Arrendamiento de Edificio
Dispensario de Manati y en su respectiva enmienda, la CFSE se comprometio a pagar el
precio de compraventa de dicha inversion por $11,347,727, a base de un edificio con

una cabida de 41,139 pies cuadrados y 168 espacios de estacionamiento.

En la tabla sobre el anélisis de renta que acompaiiaba la Escritura de Compraventa se
estableci6 una tarifa inicial de $18.15 por pie cuadrado de construccidn, con una tasa de
incremento anual de un 3 por ciento, a base de un edificio con una cabida de 41,839

pies cuadrados.

Esto propicié que la CFSE efectiie pagos en exceso por $341,388, al considerar un
aumento de 700 (41,839 - 41,139) pies cuadrados de construccion, en los pagos
periédicos semestrales que habria de realizar la CFSE por la adquisicion del edificio,

segun las anualidades establecidas en dicha tabla.

En el ANEJO A del Contrato de Promesa de Compraventa y Arrendamiento de Edificio
Dispensario de Manati del 18 de junio de 1998, se establece, entre otras cosas, la
descripcion del edificio objeto de dicha transaccion. En estos se identifica y se describe
al edificio como uno de dos plantas de hormigén y bloque con dimension irregular,
disefiado y construido como facilidad de unico uso para el Dispensario Médico y
Oficina Regional de la CFSE en Manati. Incluye 41,139 pies cuadrados y las divisiones
internas requeridas y exigidas por la CFSE, entre otras, ubicado en un predio de terreno
con cabida de 6,773.5540 mc y cuya superficie, ademas de la edificacion y la verja,

configuran actualmente 168 espacios de estacionamiento.

Lo comentado en el apartado b. del 1) al 4) pudo dar lugar a que se gjerciera favoritismo o

se otorgaran beneficios inadecuados a favor de la Corporacién, en petjuicio de los intereses

de la CFSE. Ademas, la situacién comentada en el apartado b.3) privo a la CFSE del

beneficio que pudo haber derivado de cancelar o refinanciar el importe de la Escritura de

Compraventa, con anticipacién al periodo de vencimiento de la misma.
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c. El 13 de octubre de 1998, las partes enmendaron el Contrato de Promesa de Compraventa y
Arrendamiento de Edificio Dispensario de Manati con el proposito de incluir a la CFSE
como parte del primer pago de la cancelacion d¢ los 2 gravamenes hipotecarios por
$4,638,562 que tenia sobre dicha propiedad la entidad bancaria que financid el proyecto.
Acordaron, ademds, descontarle en cada uno de los 40 pagos semianuales, la cantidad fija
de $210,522®. Al finalizar el afio 20, la CFSE pagaria a la Corporacién $16,622,468
($11,983,906% + $4,638,562).

El 14 de octubre de 1998, mediante una Escritura de Compraventa el Administrador acordd
con la Corporacion la compra del inmueble, segin estipulado. Ese mismo dia, la CFSE gir6
el Cheque Num. 29892 a favor del Banco y la Corporacion por $4,638,562 para cancelar los
gravamenes hipotecarios mencionados. Ademas, y como parte de la transaccion, la CFSE

tramito a favor de la Corporacion un Pagaré Hipotecario por $20,404,767%.
Nuestros auditores determinaron lo siguiente:

1) A base de los acuerdos mencionados y sin asumir la prohibiciéon de que la CFSE pueda
saldar, adelantar o refinanciar el principal del balance adeudado por $6,709,165
($11,347,727 - $4,638,562), segiin comentamos en el apartade b.3), la CFSE debié
perfeccionar el pagaré a favor de la entidad bancaria por un importe que no exceda los
$6,709,165 y no los $20,404,767. En este caso en particular el Administrador
comprometio el crédito de la CFSE por $13,695,602 ($20,404,767 - $6,709,165) por un

importe mayor, a favor de la Corporacion®.

3% Dicho descuento representa la amortizacion del pago anticipado de los $4,638,562 a un 6.6 por ciento por los
20 afios.

3 Los $11,983,906 es igual a los ingresos futuros a devengar a un 5.6 por ciento de interés, del principal del
balance adeudado por $6,709,165, a lo largo del tiempo acordado en la tabla sobre el analisis de rentas, segin
enmendada. ‘

32 Equivalente al total de pagos establecido en el Contrato de Promesa de Compraventa y Arrendamiento
de Edificio Dispensario de Manati del 18 de junio de 1998, segin enmendado, a base de un edificio de
41,839 pies cuadrados de construccién para satisfacer el valor presente del remanente de la deuda y los elementos
aplicables a lo largo del término acordado.

** En los hallazgos 1-a.3) y 5), y 2 comentamos una situacion relacionada con la adjudicacion para el desarrollo
del dispensario intermedio y las oficinas en el Municipio de Manati.
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2)

Como norma de sana administracion, los funcionarios a cargo de este proceso debieron
velar por que el mismo se hiciera de la manera més provechosa para la entidad. En este

caso el Administrador debi6 perfeccionar el pagaré por $6,709,165.

De acuerdo con la metodologia para calcular el valor presente de la deuda en la
Escritura de Compraventa y con el valor futuro de los 40 pagos semestrales estipulados,
se determin6 que la tasa de interés utilizada para obtener el resultado de los $20,404,767
($11,983,887 + $8,420,880), es igual al valor futuro de una inversion por $6,709,165
($11,347,727 - $4,638,562), segin los pagos en anualidades vencidas que habria de
realizar la CFSE a un 6.38 por ciento a 20 afios, mas los $8,420,880 que representa el
valor futuro de los $4,638,565 anticipados a una tasa de interés anual de

un 6.6 por ciento a 20 afios.

No obstante, la tasa de interés utilizada para obtener el resultado de los $20,404,767, es
de un 6.38 por' ciento y no de un 5.6 por ciento, segin los pagos en anualidades
vencidas que habria de realizar la CFSE, presentados en la tabla sobre el andlisis de

rentas.

Por lo tanto, en la Escritura de Compraventa y en el Contrato existe un error en la
presentacién de la tasa de interés utilizada y en los costos de financiamiento por
un .78 (6.38 - 5.6) por ciento. Ademds, en este caso se estaria realizando una

revalorizacion por $636,179 ($11,983,906 - $11,347,727), sobre el precio por el cual la

CFSE adquiri6 la propiedad y por ende, una desvalorizacién del valor futuro de los

$4,638,562 anticipados a la Corporacion para cancelar los gravamenes hipotecarios que
tenia sobre dicha propiedad la entidad bancaria que financi6 el proyecto, todo esto
ascendente a $5,274,741 ($16,622,468 - $11,347,727) en detrimento de la CFSE al

afio 20.

En el ANEJO B.1 de la Escritura de Compraventa y Constitucion de Hipoteca en
Gérantia de Pagaré al Portador se establece que, conforme al asesoramiehto financiero
recibido y aprobado por la Junta y segtn el Valor Presente de la Inversiéon que tiene
para nuestra Corporacion la propiedad objeto de este contrato, se acepta y se acuerda

fijar el precio de compraventa en $11,347,727. Esto representa el valor presente
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(present value) de esta propiedad, segun la tabla sobre el andlisis de rentas por pie
cuadrado e incremento anual (Rent Analysis per Feet and Annual Growth) que se

incluye como parte integral de este Contrato.

En el Articulo 18 del Reglamento Num. 4284 se dispone que la documentacion de una
transaccion oficial en una dependencia debe completarse segin requerido para, entre
otras cosas, facilitar informacién a la Rama Legislativa y a otras dependencias
autorizadas sobre la manera en que se llevan a cabo las transacciones del Gobierno, para
proteger los derechos fiscales, legales y otros. Se dispone, ademas, que al formular y
llevar a cabo la politica ptblica del Gobierno, los funcionarios del Gobierno son
responsables de incluir en la documentacién de sus organismos toda la informacién
esencial de sus actividades importantes. Las decisiones y los hechos importantes deben
incluirse en un documento. Ademads, es norma de sana administracion y de control
interno que los funcionarios de las unidades del Gobierno requieran que procesos como

los indicados se mantengan debidamente documentados y organizados.

Las situaciones comentadas en el apartado c¢.1) y 2) ponen en riesgo el crédito y la imagen
de la CFSE. Se expone, ademas, a posibles pleitos legales innecesarios y da margen para la

comision de errores e irregularidades, con los consecuentes efectos adversos para la CFSE.

Las situaciones comentadas en los apartados del a. al ¢. denotan que el Administrador, el
Director del Area de Asesorfa Juridica y demas funcionarios que tuvieron a su cargo dichas
operaciones no protegieron adecuadamente los intereses de la CFSE. Ademas, la Junta no
supervisé adecuadamente las actuaciones del Administrador ni las operaciones de la CFSE.
Lo comentado en el apartade a.3) denota que el Administrador se atribuy6 prerrogativas
que no le correspondian al no referir para la evaluacion y la aprobacion de la Junta las
transacciones comentadas. Las situaciones comentadas en los apartados a.2), b.3) y c.1),
privaron a la CFSE del beneficio que pudo haber derivado al cancelar el importe de la
Escritura de Compraventa con anticipacion al periodo de vencimiento de la misma. Esto
pudo dar lugar a que se ejerciera favoritismo o se otorgaran beneficios inadecuados a favor

de la Corporacién y en perjuicio de los intereses de la CFSE.
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En la carta de la Administradora, esta nos informo, entre otras cosas, lo siguiente:

Limitar la posibilidad del Arrendador de obtener financiamiento para
el desarrollo del proyecto no es algo que fuese de beneficio a la
CFSE. Entendemos que esto -serfa lo opuesto en todo caso. [Sic]
[Apartado a.2)]

El Administrador lo que hizo fue unica y exclusivamente aceptar que
los pagos en vez de remitirlos al Arrendador lo haria al banco.
[Apartado a.3)]

El negocio de transaccion entre el banco y el arrendador en nada tiene
que ver con la CFSE. La CFSE pagard el alquiler del edificio
mientras el contrato este vigente. [Apartado a.4)]

No hay evidencia de que al final de la construccién se haya
contabilizado el costo final después de los multiples cambios hechos
para apreciar el costo final. [Apartado a.5)]

La Junta de la CFSE, con el animo de estar asesorados y velar por los
intereses y bienestar de la CFSE, contraté a un Consultor para que
evaluara y aconsejara respecto a alquilar o comprar y cual seria el
mejor negocio. [sic] [Apartado b.1)]

Tal sefialamiento no tiene base ni fundamento en derecho ni existe
imposicién en como la CFSE debe manejar asuntos como este. La
CFSE es una corporacion publica que establece por medio de su Junta
su propia Politica Pablica. “En préstamos comerciales, incluyendo
hipotecarios sobre propiedad comercial, la indemnizacién se cobrara
conforme a lo pactado por las partes”. [Apartados b.2) y 3), y

c1)y2)]

En la carta del ex-Administrador, este nos indico, entre otras cosas, lo siguiente:

La Junta conté con el asesoramiento externo del Consultor y del
Director de la Oficina de Contratacion, del Contralor y de la entonces
Actuario, todos estos empleados de la CFSE. Ademss, solicito y
recibié una opinién de una reconocida firma de abogados al respecto.

Dichos documentos pudieron ser desaparec1dos por aquellos que me
sucedieron |[...] [Hallazgo 3] -

Consideramos las alegaciones de la Administradora y del ex-Administrador, pero

determinamos que el Hallazgo prevalece.
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Hallazgo 4 - Aumento en el canon de renta, y ausencia de una fianza y de una clausula de
penalidad por entrega tardia en un contrato de construccion

a. En mayo de 1995, la Sociedad presenté una propuesta a la CFSE mediante la cual le
arrendarfa a la CFSE un edificio de 37,500 pies cuadrados a construirse, a base de un canon
inicial de $16** por pie cuadrado durante el primer afio, con aumentos anuales de un

4 por ciento anual, para los restantes 9 afios y, renovable por 5 afios adicionales.

De acuerdo con la informacion remitida por la Sociedad, el canon de arrendamiento se
determiné a base de un estimado de costo aproximado para el desarrollo de la edificacion,

por $3,514,913 a base de $70 por pie cuadrado de construccion®.

" Posteriormente, mediante la cuarta y la quinta enmienda al Contrato de Promesa de
Compraventa y Arrendamiento de Edificio Dispensario de Manati del 1 de mayo de 1997 y
el 18 de junio de 1998, respectivamente, el Administrador acordé pagar un canon de
arrendamiento a base de una renta escalonada inicial que fluctuaria entre $17.48 y 18.15 el
pie cuadrado dﬁrante el primer afio hasta los $24.88 y $25.85 al afio 10, respectivamente.
Esto representd una tasa de incremento en el canon de arrendamiento por pie cuadrado que
fluctud entre un 9 y un 12 por ciento del importe inicialmente propuesto. Los cambios en la
renta contratada tienen el efecto de aumentar el valor presente dél flyjo de ingresos a favor
del desarrollador en un 12 por ciento por pie cuadrado de construccion, equivalente a un
25 por ciento ($8,969,948 - $7,204,500 = $1,765,448) de los ingresos provenientes de la

propiedad y en consecuencia, el precio del mercado para el inmueble, segin se indica:

3 A131 de mayo de 1995, la CFSE no habia realizado un estudio de rentas comparables para acordar el canon de
arrendamiento negociado, segin comentamos en el Hallazgo 1-a.9)a). El canon ofrecido por la Sociedad en la
propuesta incluia el terreno perteneciente a la OLCRUYV, segiin comentamos en el Hallazgo 2-a. y, los costos y los
gastos por los servicios de mantenimiento y de reparacién del acondicionador de aire, bomba de agua,
subestaciones y paneles eléctricos.

3% yéase nota al calce 9.
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Contrato de arrendamiento por pie cuadrado (P/C) de construcciéon®

Canon de 37,500 P/C 40,665.9 P/C 41,139 P/C

Arrendamiento Afio al 1995 1 m. 1997 jun. 1998

1 $ 16.00 $ 17.48 $ 18.15

2 16.64 18.18 18.88

3 17.31 18.91 19.64

4 18.00 19.66 20.43

5 18.72 20.45 21.25

6 19.47 21.27 22.10

7 20.25 22.12 22.98

8 21.05 23.00 23.90

9 21.90 23.92 24.86

10 22.78 24.88 25.85

Total $7.204,500 $8,534,552 $8.969,948
Aumento en: Arrendamiento por P/C 9% 12%
Flujo de Efectivo 18% 25%

Solicitamos y la CFSE no nos suministr6 las razones por las cuales acepté pagar un canon

de arrendamiento mayor al propuesto bajo los términos y las condiciones, negociados.

Como norma de sana administracion, en este caso especifico, el Administrador debid
realizar un estudio o evaluacion de los costos de renta prevalecientes en el mercado a la
fecha de la negociacion con la Sociedad. Ademds, debié requerir del contratista
informacion relativa al método utilizado por este para establecer el costo de la renta a
cobrarse. Sobre el particular, como ejemplo de esto, en la Ley Num. 12 se establece que en
caso de que el titular decida arrendar, el canon de arrendamiento serd de 8 por ciento del
valor de la propiedad en el mercado a la fecha del otorgamiento del contrato de

arrendamiento.

La situacion comentada constituye una accion irregular que pudo provocar el desembolso
excesivo e innecesario de fondos publicos. Ademds, pudo propiciar el ambiente para la
comision de errores e irregularidades y favoritismo en detrimento de los intereses de la

CFSE, sin que estas se pudieran detectar a tiempo.

*¢ Incluye un incremento anual de un 4 por ciento.
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b. Inicialmente la CFSE evalu¢ la posibilidad de arrendar las instalaciones una vez construidas
y emitidos los permisos de uso, lo que se esperaba ocurriera en diciembre de 1996.
Finalmente, la CFSE determiné adquirir las mismas mediante el método de compra

aplazada en un término de 20 afios. El examen realizado reveld lo siguiente:

1) La CFSE no le requiri6 a la Sociedad, ni a la Corporacion, una fianza que garantizara la
culminacién de los trabajos a entera satisfaccion de esta y que le permitiera resarcirse en
caso de incumplimiento de esta®. En los distintos contratos formalizados por la CFSE
para el arrendamiento o la compra del edificio no se establecieron disposiciones sobre la
obtencién de dicha fianza. El 13 de marzo del 1998, la CFSE comenz6 a pagar

arrendamiento para el periodo del 1 al 28 de febrero de 1998.

2) La CFSE no estableci6 una cldusula en el contrato que dispusiera penalidades en caso
de entrega tardia del edificio por parte de la Corporacion. De acuerdo con los
documentos examinados, el propésito de la adquisicién del edificio era contar con
instalaciones mas comodas y amplias para convertirlas en una oficina regional y poder
ofrecer mejdres servicios a los empleados lesionados. Por esto, era necesaria la
inclusion de la clausula en el contrato a los fines de asegurar la construccion del edificio

en el tiempo requerido.

En la propuesta presentada el 1 de mayo de 1995, se dispuso, entre otras cosas, que el
proyecto seria realizado en un periodo de 15 meses a partir de la fecha de aceptacion de
la misma. Se estableci6, ademds, que tan pronto se obtuviera la autorizacién de la CFSE
se procederia a gestionar los permisos correspondientes ante las agencias para obtener el

permiso de construccién® y la firma del compromiso de arrendamiento.

Por otra parte, en el Contrato de Promesa de Compraventa y Arrendamiento de Edificio

Dispensario de Manati, segliin enmendado, se dispuso que las facilidades se construiran

*7 E1 2 de mayo de 1997, la Corporacién formalizo un contrato con una entidad bancaria para el financiamiento de
la construccién del edificio. A dicha fecha, la Corporacion cedid en garantia a favor de la entidad bancaria el
edificio que se habria de construir y el contrato de arrendamiento de la CFSE por 10 afios.

38 E1 19 de diciembre de 1996, la Corporacion remitio ante la ARPE la Solicitud de Permiso de Construccién de un
edificio con un 4area de ocupacion de 3,329.41 mc equivalente a 35,837.47 pies cuadrados de construccion,
anteriormente remitida el 17 de junio de 1996, en el ‘Barrio Cotto Norte en Manati a un costo estimado de
$2,447,352.
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de conformidad con las especificaciones y las necesidades de la CFSE, y esta se
compromete a arrendar las instalaciones en un término de 10 afios a partir de que se
emita el permiso de uso, lo que se espera ocurra en o alrededor de diciembre de 1996.
Conforme a lo anterior, el proyecto debi6 ser finalizado en diciembre de 1996. Este fue
finalizado en enero de 1998, o sea 13 meses con posterioridad a la fecha estimada

establecida.
Situaciones similares se comentaron en nuestro Informe de Auditoria CP-07-25.

Como norma de sana administracién, en este caso en especifico, la CFSE debi6 exigir una
fianza que garantizara el desarrollo adecuado del proyecto. Ademds, de incluir en el
contrato clausulas penales o dafios liquidos por cumplimiento tardio. Esto, en &4nimo de
proteger los intereses de la CFSE. Sobre el particular, en la Ley Nim. 198 del 15 de mayo
de 1943, segiin enmendada, se establece la adopcion del Pliego de Condiciones Generales
para la Contratacién de Obras Publicas Insulares. En dicho Pliego de Condiciones se
requiere, entre otras cosas, que se considere la inclusion de clausulas penales o dafios

liquidos por cumplimiento tardio.

Las situaciones comentadas constituyeron un riesgo innecesario para la CFSE por cuanto
qued6 desprovista de las garantias necesarias para asegurar el desarrollo adecuado y a
tiempo del proyecto con los consecuentes efectos adversos para la misma. Esto pudo atrasar
el desarrollo de la edificacién y afectar los planes de la CFSE y el servicio que se le

prestaria a los lesionados en la misma.

Las situaciones comentadas en los apartados a. y b. denotan que el Administrador, el
Director del Area de Asesoria Juridica y demés funcionarios que tuvieron a su cargo dichas
operaciones no protegieron los intereses de la CFSE. Ademds, se apartaron de las
disposiciones de ley, y de normas de sana administracién y de control interno, aplicables.
Dichas situaciones se atribuyen, ademas, a la falta de una supervision adecuada de las

mencionadas operaciones por parte de la Junta.

En la carta de la Administradora, esta nos informé, entre otras cosas, lo siguiente:

La CFSE estaba alquilando un edificio hecho a la medida. El costo de
arrendamiento aumenté segun los cambios solicitados por la CFSE, entre
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éstos, los cambios en el Generador de Emergencia y Subestacion
aumentd en el costo de alquiler por 1.48 y otros cambios por .81 para un
aumento total en el costo de alquiler por pie por 2.29. En ese entonces la
CFSE no estaba adquiriendo. Por tal razon la CFSE no pagaria la renta
hasta que no se le entregaran las facilidades. [Apartado a.]

Sobre la entrega tardia, ello también le correspondia al arrendador
obtener de quien construyé el edificio una fianza en caso de
incumplimiento. El acuerdo de entregar un proyecto en 15 meses, o el
tiempo que se pacte, depende de cuando se obtienen los permisos y
endosos de las multiples agencias del Gobierno envueltas. [sic]
[Apartado b.1) y 2)] ‘

En la carta del ex-Administrador, este nos indicd, entre otras cosas, lo siguiente:

Las instalaciones se desarrollaron y construyeron en el periodo
establecido y negociado y no conllevaron la erogacién de fondos
publicos adicionales. La adquisicion de Manati se hizo efectiva
existiendo una edificacion. [Hallazgo 4]

Consideramos las alegaciones de la Administradora y del ex-Administrador, pero
determinamos que el Hallazgo prevalece. Esto, ya que con sus comentarios no remitieron
documentos que justificaran las determinaciones tomadas con los estudios correspondientes
sobre el aumento en el canon de arrendamiento por pie cuadrado al estipulado inicialmente.
Por otra parte, no evidencian que la CFSE incluyera clausulas o cualquier previsién que

protegiera sus intereses.

Hallazgo 5 - Ausencia de nombramientos por escrito, de firmas en un formulario, de
minutas de reuniones y de un plan de trabajo, y otras deficiencias relacionadas con el
Comité Evaluador de propuestas para el desarrollo y la expansion de dispensarios y
oficinas

a. Conforme a la recomendacion de la Oficina de Planificacion del 21 de diciembre de 1994,
segun enmendada, el Administrador cre6 un Comité Evaluador de Propuestas (Comité),
quien estaria a cargo de la evaluacion de propuestas para implantar el programa de control

de calidad en el disefio y la construccion del Dispensario y la Oficina Regional, en Manati.

Al 26 de mayo de 1995, el Subadministrador, el Director del Area Administrativa y
Recursos Fiscales y un Ayudante Especial del Administrador tenian a su cargo el desarrollo

de los planes indicados en el Municipio de Manati.
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Mediante la Orden Administrativa 95-10 del 29 de diciembre de 1995, el Administrador
cre6 un mecanismo alterno para atender algunos de los asuntos relativos al Reglamento
para la Junta de Subastas. Esto, a los fines de precualificar a los licitadores, sin la

necesidad de publicar una Solicitud de Propuesta.

El Comité estaba compuesto por los funcionarios mencionados y le responderian

directamente al Administrador. El examen realizado reveld que:

1) El Comité utilizaba un formulario denominado Propuestas Presentadas para la Oficina
Regional de Manati (Formulario) para resumir y evaluar el contenido de las propuestas
recibidas. En dicho Formulario se incluia, entre otras cosas, el nombre de los
proponentes, el periodo de construccion, el costo de arrendamiento, los pies de
construccién y la cantidad de espacios de estacionamiento. El examen realizado del

Formulario preparado por el Comité™ reveld lo siguiente:

a) El Formulario no proveia espacios para indicar la fecha en que se prepar6 ni la
firma de los funcionarios que llevaron a cabo la evaluacion. Estos tampoco
indicaron dicha fecha ni firmaron el documento. Solicitamos y la CFSE no nos

suministré las razones para esto.
Una situacion similar se comenté en nuestro Informe de Auditoria CP-07-25.

Como norma de sana administracion y de control interno, los formularios que se
utilizan para evidenciar transacciones relevantes en las agencias, como lo son los
utilizados para evaluar y recomendar propuestas y candidatos, deben proveer
espacio para la fecha en que se prepara el documento y la firma de los funcionarios

que lo completan y revisan.

b) En el Formulario se establecié que el Comité evalud una sola propuesta para el
desarrollo, la construccion y el arrendamiento de la edificacion. Ademads, proponia
la formalizacion de un contrato de arrendamiento para el desarrollo de un edificio de
nueva construccion en acero |y hormigén de  aproximadamente

30,700 pies cuadrados a 15 afios, con 156 estacionamientos, en un solar de

* Bl 13 de marzo de 2003, mediante la toma de una declaracién jurada, uno de los funcionarios mencionados nos
certificé que estos evaluaban las propuestas que le eran remitidas por la Oficina del Administrador.
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6,857.6 metros cuadrados equivalente a 1.7157 cuerdas por un costo anual de

$491,200 ($16 x 30,700 p.c.).

En los expedientes de la CFSE, nuestros auditores localizaron para examen dos
propuestas remitidas el 23 de diciembre de 1994 y del 1 de mayo de 1995 por el
Proponente. Ademsds, se localizé una carta del 11 de julio de 1995, remitida por
dicho Proponente. En esta se informa que el financiamiento sea gestionado en la
banca privada con la instituciéon financiera seleccionada por el Proponente y se

indica que se le estd remitiendo a la CFSE, entre otros, la siguiente informacion:

e La autorizacion del duefio de los terrenos para remitir la propuesta a la CFSE*
o [a zonificacién de los terrenos es R-1

e El floor plan esquematico

e El Estado Financiero de la Sociedad.

Solicitamos y la CFSE no nos suministré para examen los referidos documentos.
Tampoco en las actas de la Junta examinadas para el periodo del 1 de julio de 1994
al 30 de diciembre de 2003, se mostraba evidencia de que se hubieran remitido ante

su consideracién para la evaluacion de los mismos.
Una situacion similar se coment6 en nuestro Informe de Auditoria CP-07-25.

El Reglamento Num. 23, Para la Conservacion de Documentos de Naturaleza
Fiscal o Necesarios para el Examen y Comprobacion de Cuentas y Operaciones
Fiscales, del 15 de agosto de 1988 promulgado por el Secretario de Hacienda
contiene las normas que rigen el archivo y la dispdsici(’)n de los documentos fiscales
del Gobierno. En este se dispone que los documentos fiscales deben conservarse y
archivarse en forma tal que se puedan localizar, identificar y poner a la disposicion
del Contralor de Puerto Rico, o de cualquier otro funcionario autorizado por ley, con

prontitud y en la forma deseada.

“ En el Hallazgo 2 comentamos una situacién relacionada con la ausencia de titularidad de los terrenos por parte
de la Sociedad a la fecha de la propuesta y de asesoramiento por parte de otras agencias gubernamentales en la
compra de los terrenos y la construccién de una edificacion en los mismos.
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En el Articulo 18 del Reglamento Nim. 4284 se dispone que la documentacion de
una transaccion oficial en una dependencia debe completarse segin requerido para,
entre otras cosas, facilitar informacién a la Rama Legislativa y a otras dependencias
autorizadas sobre la manera en que se llevan a cabo las transacciones del Gobierno,
para proteger los derechos fiscales, legales y otros derechos del Gobierno y de
personas afectadas por las transacciones del Gobierno. Se dispone, ademas, que al
formular y llevar a cabo la politica publica del Gobierno, los funcionarios del
Gobierno son responsables de incluir en la documentacién de sus organismos toda la

informacioén esencial de sus actividades importantes.

La situacion comentada es contraria a la reglamentacion aplicable. Ademaés, limit6

al alcance de nuestras pruebas de auditoria.

El 26 de mayo de 1995, el Comité recomend6 la formalizacion de un contrato de
arrendamiento con la Sociedad, conducente al desarrollo de la oficina regional de

Manati. Entre las razones para esto, se destaco lo siguiente:
s Lareubicacion de la oficina regional y dispensario de Manati

e La céntrica ubicacion, cerca del Correo Federal de Manati y del Hospital

Regional, y a 90 pies de la Carretera Num. 2

e La rapidez y la disponibilidad en que se tendrian las instalaciones para
arrendamiento. Comenzaria la construccion en un periodo de 3 meses y estaria

finalizado en un término de 15 meses.

e Las instalaciones serdan nuevas y en un solo edificio de alrededor

25 mil pies cuadrados de construccion.

Solicitamos y la CFSE no nos suministré evidencia sobre el proceso de evaluacion
llevado a cabo por el Comité sobre la tmica propuesta recibida que incluyera, los
andlisis realizados por este, los documentos producidos y las recomendaciones con
las distintas alternativas debidamente presentadas y justificadas ante el

Administrador, para favorecer a la Sociedad.
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El 13 de marzo de 2003, el Subadministrador (miembro del Comité para el periodo del

16 de mayo de 1997 al 15 de noviembre de 1999) nos informd, entre otras cosas, que:
e Las propuestas se recibian en la Oficina del Administrador.
e El Administrador me las entregaba y se les distribuian al Comité.
e El Comité evaluaba las propuestas que nos eran remitidas.

e Se preparaba un resumen que incluia la recomendacion del Comité y se le

entregaba al Administrador, y este las remitia después a la Junta.

e Luego de seleccionado el contratista se preparaban los planos. Dichos planos
eran preparados entre el Delineante o el Ingeniero de la CFSE y el Arquitecto

de la empresa privada.

En los documentos examinados no se localiz6 evidencia sobre las razones por las cuales
el Administrador ignord la celebracion de una subasta formal, segiin comentamos en el

Hallazgo 1-a.5).

Como norma de sana administracion y de control interno, en transacciones como la
comentada se deben efectuar y mantener evaluaciones de las propuestas recibidas, los

analisis realizados y las recomendaciones efectuadas.

La situacién comentada no le permitié a la CFSE ejercer un control adecuado sobre el
proceso de evaluacion de las propuestas y la adjudicacion del proyecto. Ademas, nos
impidié contar con evidencia necesaria para determinar la legalidad y la exactitud de los
analisis realizados por los funcionarios. Esto pudo dar lugar a que se ejerciera

favoritismo por algin proveedor en particular en perjuicio de los intereses de la CFSE.

El Administrador no emitié un nombramiento por escrito para los miembros del Comité
en donde se establecieran entre otras cosas, el periodo de incumbencia de los mismos, y
los deberes y las responsabilidades de estos. Solicitamos y la CFSE no nos suministr6

las razones para esto.

El 16 de enero de 2003, el entonces Asesor de Contrataciones para el periodo del 1992

al 2000 nos informé, entre otras cosas, que:
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Los Comités existian desde aproximadamente el 1992. Usualmente
éstos estaban constituidos por personal de confianza de la entonces
administracién. Los distintos funcionarios que ocupaban la direccion
de Contratacién, Ingenieria, Consultores” y Ayudantes del
Administrador y otros funcionarios de confianza participaban como
miembros del mismo.

3) El Administrador no remiti6 ni le requiri6 a los miembros del Comité que prepararan un
plan de trabajo para llevar a cabo sus funciones. Como parte del plan, se debieron
establecer claramente los requisitos y las especificaciones generales que estos tomarian

en consideracion para la evaluacion adecuada de las propuestas.
Situaciones similares se comentaron en nuestro Informe de Auditoria CP-07-25.

Como norma de sana administracién y de control interno, la designacion de funcionarios o
comités para evaluar operaciones significativas del Gobierno, como la comentada, debe
efectuarse por escrito para, entre otras cosas, establecer claramente el periodo de
incumbencia de los mismos y los deberes y las responsabilidades de estos. Ademas, dichos
comités deben contar con planes de trabajo que les permitan llevar a cabo sus funciones de

forma eficiente, uniforme y ordenada.

4) Los miembros del Comité no prepararon minutas en donde se establecieran las fechas
de sus reuniones, los asuntos discutidos y los acuerdos tomados por estos. Solicitamos y

la CFSE no nos suministro las razones para esto.
El 13 de marzo de 2003, el Subadministrador nos informd, entre otras cosas, que:

o No existian normas o reglamentos escritos para el Comité, todo era verbal y eso ’

no es un procedimiento del 1996. Eso es desde la administracion anterior.
o El Comité no preparaba minutas o cartas de sus evaluaciones.

e Se preparaba un resumen que incluia la recomendacion del Comité y se le

entregaba al Administrador, y este la remitia después a la Junta.

Una situacion similar se comenta en nuestro Informe de Auditoria CP-07-25.

*UEn el Informe de Auditoria CP-06-15 ofrecemos informacion sobre dicha contratacion.”
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En el Articulo 11(a) del Reglamento Interno se establece, entre otras cosas, que el
Administrador podrd establecer las reglas y las directrices que sean necesarias y
apropiadas para la administracion y el fuhcionamiento de la CFSE, y para ejercer las
facultades en él delegadas por ley, por este Reglamento o por resoluciones u otras
decisiones de la Junta. Ademas, es norma de sana administracién y de control interno
que en situaciones como las comentadas el Secretario del Comité envie las
convocatorias para las reuniones, mantendra las actas de las mismas, tendra la custodia
del calendario de citas, y llevara a cabo cualquier otra tarea incidental a su posicion,
segun se le requiera, entre estas, serd responsable de llevar y mantener al dia un libro de

actas donde se consignen todos los acuerdos por el Comité.

La situacion comentada le impide a la CFSE contar con la evidencia necesaria para
adjudicar responsabilidades en aquellos casos que lo amerite. Ademas, da margen para
la comision de errores e irregularidades con los consecuentes efectos adversos para la
CFSE.

Las situaciones comentadas en el apartado a. del 2) al 4) pudieron haber afectado las
labores y las funciones del Comité y evitar que este pudiera desarrollar las mismas
efectivamente, de manera uniforme y adecuada. Esto da margen para la comision de
irregularidades en perjuicio de los intereses de la CFSE y que estas no pudieran ser

detectadas a tiempo para imponer responsabilidades.

Las situaciones comentadas en el apartado a. del 1) al 4) denotan que el Administrador y
la Junta de la CFSE no ejercieron una supervision efectiva sobre las funciones llevadas a
cabo por los miembros del Comité. Ademads, no se protegieron los intereses de la CFSE al
apartarse de las disposiciones reglamentarias y de las normas de sana administracion

mencionadas.

En la carta de la Administradora, esta nos informo, entre otras cosas, lo siguiente:

A partir del 29 de diciembre de 1995, cuando se aprobé la Orden
Administrativa 95-10, se establecid como se llevaria a cabo las
funciones del Comité de Evaluacion. Si tales alegaciones existieron,
entendemos con la aprobacion de la Orden Administrativa 95-10 se
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corrigi6. Entendemos que el Administrador y la Junta no fallaron en
ejercer supervision efectiva en estas transacciones [...] [sic]

En la carta del ex-Administrador, este nos informo, entre otras cosas, lo siguiente:

Me consta de propio y personal conocimiento que en todos y en cada
uno de los Comités que designe para este u otros asuntos, siempre
redactaron Minutas o Informes de Progreso que permitian mantener
informado al Administrador y a la Junta de los que ocurria. [sic]
[Hallazgo 5]

Consideramos las alegaciones de la Administradora y del ex-Administrador, pero

determinamos que el Hallazge prevalece.

Hallazgo 6 - Contratos sin la fecha de formalizacién y las firmas de las partes, no
remitidos en la Oficina del Contralor de Puerto Rico y otras deficiencias relacionadas con
los mismos

a. De mayo de 1995 a octubre de 1998, la CFSE formaliz6 un Contrato de Promesa de
Arrendamiento y cuatro enmiendas a este, para el arrendamiento de un edificio a construirse
en el Municipio de Manati para ubicar su oficina regional y el dispensario. El 18 de junio
de 1998, se formalizd el Contrato de Promesa de Compraventa y Arrendamiento y su
enmienda del 13 de octubre de ese mismo afio, el cual le concedia a la CFSE la facultad de
obtener el derecho de adquirir, por el método de compra, el edificio dentro de un término de
90 dias. El 14 de octubre, la CFSE ejercié su derecho a adquirir, mediante compra, el

‘edificio y formaliz6 la Escritura de Compraventa.
El examen realizado revel6 lo siguiente:

1) El Contrato de Promesa de Arrendamiento inicial y 3 de sus enmiendas (67 por ciento),

no contenian la fecha en que se formalizaron los mismos.

2) Tres de las enmiendas (50 por ciento) no contenian las firmas de uno o ambos de los
representantes de la CFSE, ni de la Corporacién. Dos de las enmiendas solamente

contenian las iniciales de las partes contratadas.

En el Reglamento Interno de la CFSE se establecen, entre otras cosas, los deberes y las
obligaciones que tiene el Administrador como Primer Oficial Ejecutivo de esta.

Conforme al mismo, dicho funcionario estar4 a cargo del cuidado general, el manejo, la
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supervision y la direccion de los asuntos generales de la CFSE y es responsable por el
trabajo de todas las divisiones y oficinas de esta. De acuerdo con esto, el Administrador
es responsable de velar por los mejores intereses de la CFSE, por su integridad fiscal y
por el buen uso de las propiedades y de los fondos publicos. En consonancia con esta
disposicion, y como norma de sana administracion y de control interno, todos los
contratos formalizados por el Gobierno deben tener la firma de las partes contratantes y
la fecha en que se llevan a cabo los acuerdos. Esto es necesario para asegurar

razonablemente la autenticidad y la existencia de los acuerdos estipulados.

3) La CFSE no remiti6 el Contrato de Promesa de Arrendamiento, las seis enmiendas a
este, ni la Escritura de Compraventa a la Oficina del Contralor de Puerto Rico. El 2 de
abril de 2003, la Directora del Area de Contratacion de la CFSE nos certificé que el
Contrato de Promesa de Arrendamiento y las enmiendas a este no aparecen anotados en

el Registro de Contratos de la CFSE.

Situaciones similares fueron comentadas en nuestros informes de auditoria CP-04-07,

CP-06-15y CP-07-25.

En la Ley Num. 18 se dispone que cada entidad gubernamental remitird a la Oficina del
Contralor de Puerto Rico copia de todo contrato que otorgue y de las enmiendas a estos,
dentro de los 15 dias siguientes a partir de la fecha de otorgamiento. En las cartas
circulares OC-98-04 y OC-00-08 del 6 de febrero de 1998 y 29 de febrero de 2000,
respectivamente, se dispone que a partir del 2 de marzo de 1998, no serd necesario
enviar a la Oficina del Contralor copia de los contratos y demas documentos en papel.
Estos deben enviarse en medios electronicos, excepto cuando se trate de escrituras sobre
bienes inmuebles, en cuyo caso se enviara copia de la escritura en medio electrénico y
copia en papel de todo escrito y documento relacionado con la negociacion que se lleve
a cabo. Ademas, se le inform¢6 a los funcionarios principales de los organismos del
Gobierno sobre las guias, los formularios y el medio para cumplir con dichas

disposiciones.

Las situaciones comentadas en el apartado a. del 1) al 3) privaron a la CFSE de ejercer un

control adecuado sobre los contrafos formalizados y los servicios contratados. Esto puede
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dar margen para la comision de errores e irregularidades con los consecuentes efectos

adversos para la CFSE. Por otro lado, lo comentado en el apartado af3) privé a esta

Oficina de considerar los contratos y las enmiendas, indicados, para los propositos

dispuestos por ley, entre otros, y registrarlos en el sistema computadorizado de informacion

para que estuvieran a disposicion de la ciudadania en calidad de documentos publicos.

4)

3)

La CFSE no le requiri6 al Proponente en representacion de la Sociedad, ni esta present6
evidencia de su registro en la Seccion de Sociedades Especiales y Corporaciones de
Individuos del Departamento de Hacienda. En los contratos formalizados no se incluy6

una clausula al respecto.

El 8 de julio de 2003, la Seccion de Sociedades Especiales y Corporaciones de

Individuos del Departamento de Hacienda nos certificod que:

[...] luego de una bsqueda minuciosa en nuestro registro de
sociedades especiales y corporaciones e individuos no hemos
encontrado evidencia que demuestre que se hayan radicado
documentos o informacién a nombre de la Sociedad. )

Por otra parte, segun el registro de corporaciones del Departamento de Estado, la

Corporacion fue creada el 25 de abril de 1996.
Una situacion similar se coment6 en nuestro Informe de Auditoria CP-07-25.

Como norma de sana administracién y de control interno, en este caso en especifico, la
CFSE debib exigir de la Sociedad evidencia de que estaba debidamente registrada en el
Departamento de Hacienda en 4nimo de establecer su existencia juridica y proteger asi

sus intereses.

La situacion comentada le impidi6 a la CFSE contar con evidencia que sustentara la

existencia juridica de la Sociedad. Esto pudo perjudicar los intereses de la CFSE.

No se incluyeron cldusulas o informacién necesarias er los contratos, ni-en las

enmiendas a estos para proteger los intereses de la CFSE, segun se indica:

e Certificacién de deuda y de radicacion de las planillas de contribucion sobre

ingresos al Departamento de Hacienda por los tltimos cinco afios
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e Certificacién de deuda de contribuciones sobre la propiedad mueble e inmueble

emitida por el Centro de Recaudacion de Ingresos Municipales (CRIM)

e Certificacién de la Sociedad o sus participantes individuales, de que estos no tenian
otros contratos vigentes con otras entidades del Gobierno y que de existir los

mismos, estos no confligian con los contratos a otorgarse.

e Certificacién de que la Sociedad o sus participantes individuales no entrarian en
relaciones contractuales o llevarian a cabo actos que configuraran conflicto de
intereses durante la vigencia del contrato, intereses particulares en casos o asuntos

que involucraran conflicto de intereses o de politica piblica

e Si los derechos adquiridos bajo el contrato se ceden o asignan, sin la previa

aprobacion de la CFSE, dicha cesion o asignacion seria anulable

e Los contratistas se comprometian a mantener sus cuentas con la CFSE al dia en lo

relativo al pago de primas y cualquier otro concepto.
Una situacion similar se coment6 en nuestro Informe de Auditoria CP-07-25.

En las cartas circulares nums. 1300-13-97 y 1300-25-98, emitidas el 11 de abril
de 1997 y 29 de mayo de 1998, respectivamente, por el Secretario de Hacienda, se
establece que para poder otorgar un contrato la parte contratada debe presentar una
certificacion de radicacion de planilla y de deuda del Area de Rentas Internas del
Departamento de Hacienda y la certificacion de contribucion sobre la propiedad del

CRIM.

En la Carta Circular Num. 95-05, emitida el 31 de julio de 1995 por el Director
Ejecutivo de la OEGPR, se establece, entre otras cosas, que en todo contrato que
suscriban las entidades gubernamentales ‘debe incluirse una clausula donde la parte
contratada certifique que no representa ni representara, durante la vigencia del contrato,
intereses particulares en casos o asuntos que involucren conflicto de intereses o de

politica publica contra la parte contratante.
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6)

Como norma de sana administracion, la gerencia de los organismos gubernamentales
debe tomar medidas necesarias para proteger los intereses de la agencia, entre estos,

incluir en los contratos clausulas como las indicadas que protejan el interés ptblico.

La situacién comentada privé a la CFSE ejercer un control adecuado de los procesos
para la formalizacién de los contratos, la prestacion de los servicios y la realizacién de
los pagos correspondientes. Ademas, le impide a la CFSE contar con clausulas

importantes para proteger sus intereses.

La CFSE no incluyd en los contratos ni en sus enmiendas la partida presupuestaria o

cifra de asignacion de donde se pagarian los servicios recibidos.
Una situacion similar se comento en nuestro Informe de Auditoria CP-07-25.

Como norma de sana administracion, los funcionarios que dirigen corporaciones
publicas tienen la obligacion de asegurarse de que en los contratos que se formalicen se

indique la partida presupuestaria contra la cual se pagarén los servicios.

La situacién comentada no le permite a la CFSE mantener un control adecuado de sus
fondos y puede dar margen a la comisién de errores con los consecuentes efectos

adversos para la Corporacion.

b. Solicitamos y la CFSE no nos suministro los siguientes documentos:

Los planos originales del proyecto segiin remitidos a la ARPE. La CFSE solamente

mantenia borradores de los planos del desarrollo propuesto

Copia de la Solicitud del Permiso de Construccion con el estimado de costo de

construccion

Copia de los planos finales del proyecto y de una extension realizada a la edificacion

inicialmente aprobada por la CFSE

Copia de los contratos de financiamiento con la entidad bancaria que financi6 el

proyecto

Una certificacion del costo de construccidn de la edificacion
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e El contrato original formalizado en el 1996 entre la Corporacién y el contratista que

construy¢ el edificio.

El 26 de noviembre de 2002, a solicitud de nuestros auditores, la ARPE nos suministro
informacion relacionada con la Consulta de Ubicacion Num. 95-08-1379-JPU, segin
enmendada, remitido en el 1994. En esta se encontraban, entre otros cosas, copia de los
planos del proyecto remitidos el 19 de junio de 1996, una certificacion del costo de
construccién de la edificacion por $2,447,227 y la notificacion de aprobacion de permiso de
construccion de un edificio de 35,837.47 pies cuadrados de construccion para la CFSE, con

fecha del 30 de mayo de 1996.

El 24 de octubre de 2003, a solicitud de nuestros auditores, la entidad bancaria que financié

el proyecto nos suministré parte de los documentos mencionados.
Una situacion similar se coment6 en nuestro Informe de Auditoria CP-07-235.

En el ANEJO B de la Escritura de Compraventa se establecio, entre otras cosas, que el
Vendedor asumiria y transferiria al Comprador-Arrendatario toda la informacién, los
planos, los disefios, los permisos, los derechos y cualquier otra documentacion pertinente, y
colaboraria con este en la obtencion de cualquier permiso o documentacién adicional

necesaria para consumar esta transaccion.

En el Reglamento Num. 23 se dispone que los documentos fiscales deben conservarse y
archivarse en forma tal que se puedan localizar, identificar y poner a la disposicién del
Contralor de Puerto Rico, o de cualquier otro funcionario autorizado por ley, con prontitud

y en la forma deseada.

En el Articulo 18 del Reglamento Num. 4284 se dispone que la documentacidon de una
transaccion oficial en una dependencia debe completarse seglin requerido para, entre otras
cosas, facilitar informacion a la Rama Legislativa y a otras dependencias autorizadas sobre
la manera en que se llevan a cabo las transacciones del Gobierno, para proteger los
derechos fiscales, los legales y los otros derechos del Gobierno y los de personas afectadas
por las transacciones del Gobierno. Se dispone, ademas, que al formular y llevar a cabo la

politica piblica del Gobierno, los funcionarios del Gobierno son responsables de incluir en
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la documentacién de sus organismos toda la informacién esencial de sus actividades

importantes.

Lo comentado dejé desprovista a la CFSE de documentos e informacion necesarios para la

toma de decisiones y la evaluacion adecuada del desarrollo y la construccion del proyecto.

Esto pudo dar margen para la comision de errores e irregularidades con los consecuentes

efectos adversos para la CFSE.

Las situaciones comentadas en los apartados a. y b. denotan que el Administrador, el

Director del Area de Asesoria Juridica y demas funcionarios que tuvieron a cargo dichas

‘operaciones no protegieron adecuadamente los intereses de la CFSE. Ademsds, no

supervisaron adecuadamente las mismas y se apartaron de las disposiciones de ley y

reglamento, las normas de sana administracién y de control interno, aplicables.

En la carta de la Administradora, esta nos informd, entre otras cosas, lo siguiente:

En el expediente del Area de Contrataciones de la CFSE aparece el
contrato de Promesa de Arrendamiento, las enmiendas y copia de la
Escritura de Compraventa. [Apartado a.3)]

Sobre el registro de la Sociedad hemos expresado que esta transfirié
sus derechos a la Corporacion. La Corporacidn, si aparece registrada
en el Departamento de Estado el 25 de abril de 1996, segin lo
confirma el propio informe. [sic] [Apartado a.4)]

En aras de proteger a la CFSE y cumplir con los requisitos de la
Carta Circular 1300-13-97 se le solicito el 17 de abril de 1997 a la
Corporacién la informacién que la misma requiere. El Arrendador
cumplié con los requisitos de las Cartas Circulares 1300-13-97 y
1300-25-98. [Apartado a.5)]

Se suministra lo proporcionado por el arrendador: La Consulta de
ubicacién 95-08-1379-JPU; Solicitud de permiso de construccion
96-08-514-APC; Contrato de construccion fechado el 31 de enero de
1997; Contrato de financiamiento entre la Corporacion 'y el Banco;
No consta en el expediente de la CFSE los planos originales del
proyecto ni los planos finales. [sic] [Apartado b.]

Consideramos las alegaciones de la Administradora, pero determinamos que el Hallazgo

prevalece.
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CORPORACION DEL FONDO DEL SEGURO DEL ESTADO

CONTRATOS OTORGADOS POR LA CORPORACION DEL FONDO DEL SEGURO
DEL ESTADO PARA EL ARRENDAMIENTO Y LA COMPRAVENTA DE
INSTALACIONES EN MANATI

Canon de
arrendamiento
por pie cuadrado
Pies cuadrados y (P/IC)
Tipo de Contrato | Fecha Término __estacionamiento Afio P/C
Contrato de Promesa| -* |10 afios con opcién a 5 afios adicionales, 37,500 P/ICy 1 $16.00
de Arrendamiento a partir de que se emita el permiso de uso,| 168 estacionamientos 2 16.64
(Contrato Inicial)* lo que se espera que ocurra en o alrededor 3 17.31
de diciembre de 1996. Al finalizar los 4 18.00
10 afios, l1a CFSE pagaria $7,204,500. 5 18.72
6 19.47
7 20.25
8 21.05
9 21.90
10 22.78
Contrato de =% 110 afios con opcion a S afios adicionales, a 37,500 P/C y
Arrendamiento de partir de que se emita el permiso de uso, lo| 168 estacionamientos
Locales* que se espera que ocurra en o alrededor del
(Enmienda 1) 1 de diciembre de 1996. Al finalizar los
10 afios, la CFSE pagaria $7,204,500.
Enmienda al -® 110 afios con opci6n a 5 afios adicionales, a|  40,665.90 P/C y 1 $17.48
Contrato de Promesa partir de que se emita el permiso de uso, lo| 168 estacionamientos 2 18.18
de Arrendamiento que se espera que ocurra en o alrededor del 3 18.91
(Enmienda 2)* 1 de diciembre de 1996. Al finalizar los 4 19.66
10 afios, la CFSE pagaria $8,534,552. 5 50.45
6 21.27
7 22.12
8 23.00
9 23.92
10 24.88

42 Contrato formalizado con la Sociedad.

# El Contrato no indicaba la fecha en que se formalizo.

* Contrato formalizado con la Corporacién.
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Continuacion ANEJO 1

Canon de
arrendamiento
por pie
Pies cuadrados y cuadrado (P/C)
Tipo de Contrato Fecha Término estacionamiento Afio P/C
4 Contrato de 1-m.-97* 10 afios con opcion a 5 afios 40,665.90 P/ICy 1 $17.48
Arrendamiento adicionales, a partir de que se emita | 168 estacionamientos | 2 18.18
de Locales®”* el permiso de uso, lo que se espera 3 18.91
(Enmienda 3) que ocurra en o alrededor de 4 19.66
diciembre de 1996. 3 20.45
Al finalizar los 10 afios la CFSE 6 | 21.27
pagarfa $8,534,552. 7 22.12
8 23.00
9 23.92
10 24.88
5 Contrato de K 10 afios con opcidon a 5 afios 41,839 P/Cy 1 $18.15
Arrendamiento adicionales, a partir de que se emita el | 168 estacionamientos | 2 18.88
de Locales permiso de uso, lo que se espera que 3 19.64
(Enmienda 4)455 ocurra en o alrededor del 1 de febrero 4 20.43
de 1998 al 31 de enero de 2008. 5 21.25
. 6 22.10
Al finalizar los 10 afios, la CFSE 7 57.08
pagaria $8,997,059. P 53.90
9 24.86
10 25.85

45 Véase la nota al calce 44

46 E1 21 de febrero de 1997, la Sociedad le cede los derechos, las obligaciones y los compromisos contraidos por
esta a la Corporacion. Esta ultima registrada en el Registro de Corporaciones del Departamento de Estado el 25 de

abril de 1996.

#7 Contrato remitido a la entidad bancaria que financié el proyecto con fecha del 1 de mayo de 1997.

8 yéase la nota al calce 43.
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Continuacion ANEJO 1

Canon de
arrendamiento
por pie
cuadrado (P/C)
Pies cuadrados y
Tipo de Contrato Fecha Término estacionamiento Afo | P/C
Contrato de Promesa de |18 jun. 98 Arrendamiento 41,139 P/Cy 1 $18.15
Compraventa y 10 afios con opcion a 5 afios | 168 estacionamientos 2 18.88
Arrendamiento de adicionales, a partir del 1 de febrero 3 19.64
Edificio Dispensario de de 1998 al 31 de enero de 2008. 4 2043
Manati (Enmienda 5)* [ 7125
Al finalizar los 10 afios, la CFSE 5 5310
pagaria $8,969,948. - 22,98
8 23.90
9 24.86
10 25.85
Compraventa

Precio de compraventa a pagar seglin
tabla: El precio de compraventa se
estipul6 a basé del valor presente de
una inversion por $11,347,727 a un
interés de un 6.6 por ciento durante
un periodo de 20 afios.

El precio de compraventa a pagar
segun tabla se establecid a base de
un edificio con 41,839 P/C de
construccién a razon de $18.15 por
P/C para el primer afio con un
aumento de un 4 por ciento.

Al finalizar al afio 20, la CFSE se
comprometié a pagar $20,404,767.

* Yéase la nota al calce 43,
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Continuacion ANEJO 1
Canon de
arrendamiento
por pie
Pies cuadrados y cuadrado (P/C)
Tipo de Contrato Fecha Término estacionamiento Afio Pie 2
Enmienda al 13 oct. 98 | Enmienda para incluir como parte del 41,139 P/Cy 1 $18.15
Contrato de Promesa primer pago la cantidad de $4,638,562 | 168 estacionamientos
de Compraventa y para la cancelacion del gravamen 2 18.88
Arrendamiento hipotecario  utilizado  por el 3 19.64
(Enmienda 6)°° desarrollador como  fuente de .
financiamiento para la construccion 4 20.43
del proyecto y una reduccion de 5 21.25
1 por ciento (de wn 4 a un '
3 en el canon de arrendamiento por pie 6 22.10
cuadrado). 7 22.98
9 24.86
10 25.85
Escritura de 14 oct. 98 | Pagar a precio aplazado durante un 41,839 P/Cy 1 $18.15
Compraventa y periodo de 20 afios el valor presente | 168 estacionamientos al a
Constitucion de de una inversion de $11,347,727, ' 20 $31.83
Hipoteca en Garantia de pagaderos en pagos semianuales
Pagaré al Portador™ durante el indicado periodo a razén de
$18.15 con un aumento anual de un
3 por ciento por pie cuadrado de
construccion. Al finalizar los 20 afios,
la. CFSE pagaria $16,622,468
(511,983,906 + $4,638,562)

30 yéase la nota at cazlce 44,




74 Informe de Auditoria CP-12-17
2 de mayo de 2012
Unidad 3165 - Auditoria 12585
ANEJO 2
CORPORACION DEL FONDO DEL SEGURO DEL ESTADO
MIEMBROS DE LA JUNTA DE DIRECTORES QUE ACTUARON
DURANTE EL PERIODO AUDITADO
PERIODO
NOMBRE CARGO O PUESTO DESDE HASTA
CPA Richard Reiss Huyke Presidente 16 nov. 01 30 jun. 04
Ledo. Victor Rivera Hernandez Presidente Interino®’ 1 m. 01 15 nov. 01
Sr. Juan A. Garcia Cardona (Q.E.P.D.) Presidente 1 nov. 98 31 dic. 00
Lcdo. Miguel A. Olmedo Ramirez Presidente Interino 1 sep. 98 30 oct. 98
Ledo. Rafael Blanco Latorre " 1 en. 98 30 ag. 98
Lcda. Dorelisse Juarbe Jiménez Secretaria len 04 6 jun. 04
Lcdo. Fermin M. Contreras Gomez Secretario™ 1 jul. 01 31 dic. 03
Ledo. Miguel A. Olmedo Ramirez " lTen 98 27 mar. 01

*! Vacante del 1 de enero al 30 de abril de 2001.

%2 Vacante del 28 de marzo al 30 de junio de 2001.
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ANEJO 3

CORPORACION DEL FONDO DEL SEGURO DEL ESTADO

FUNCIONARIOS PRINCII:ALES QUE ACTUARON
DURANTE EL PERIODO AUDITADO

NOMBRE

Ledo. Nicolas Lopez Pefia, CPA

CPA Juan A. Martinez Cintron (Q.E.P.D.)

Sr. Oscar L. Ramos Meléndez
Sr. Faustino Acevedo Cruz
Lcda. Sara E. Tolosa Ramirez
Ledo. Mario Rodriguez Pijuan
Sr. Juan R. Ramirez Lugo

Sr. Angel L. Carrasquillo Rivera
Lcdo. Carlos L. Pérez Feliciano

Lcda. Wanda I. Caraballo Valentin

CARGO O PUESTO

Administrador

"

Subadministrador
Subadministradora®
Subadministrador Interino®*
Subadministrador™

Director de Servicios Legales®®

. £ . ry: 57
Directora del Area Asesoria Juridica

-3 Vacante del 1 de enero al 30 de septiembre de 2002.

* Vacante del 14 de mayo al 15 de agosto de 2001.

3 Vacante del 1 de diciembre de 2000 al 15 de febrero de 2001.

% Vacante del 16 de enero al 15 de mayo de 2002.

57 Vacante del 2 de julio de 2003 al 30 de junio de 2004.
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PERIODO
DESDE HASTA
16 en. 01 30 jun. 04

1 oct. 99 31 dic. 00
1en. 98 15 jul. 99

1 oct. 02 30 jun. 04
16 ag. 01 31 dic. 01
16 feb. 01 13 m. 01
16 nov.99  30nov. 00
1 en. 98 15 nov. 99
16 m. 02 30 jun. 04
16 en. 02 1jul. 03






