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DIRECCION PROYECTO DE REESTRUCTURACION DEL NIVEL CENTRAL-2918

Estimados senores:

ASUNTO: Oficio de Asesoria sobre el proceso notarial y registral en la CCSS, como parte de
la reestructuracién organizacional del nivel central.

De conformidad con las potestades y competencias que le confieren a los Organos de Fiscalizacion y
Control, los articulos 21 y 22 de la Ley General de Control Interno, y en cumplimiento de los objetivos
fundamentales referentes a la eficiencia, eficacia y buen gobierno de las operaciones, esta Auditoria
ha brindado desde su inicio seguimiento al desarrollo del Proyecto de Reestructuracion del Nivel
Central, en este sentido, se ha conocido que se presentd en la sesion de Junta Directiva 9255 del 28
de abril de 2022, un informe con el avance de dicho proyecto al 31 de marzo de 2022, asi como el Plan
de Trabajo dispuesto para tales fines.

Dentro de los temas puestos en conocimiento de la Junta Directiva se encuentra el estado de avance
del disefio organizacional, la propuesta de Direccion Institucional de Riesgos y de la Direccion de
Gestion de Proyectos, asi como el plan de trabajo que involucra la reorganizacion de las gerencias que
actualmente dispone la Institucion. En este sentido, se observé que la propuesta de la Gerencia
Administrativa (GA) posee las siguientes caracteristicas resumen:

1. Lider de los procesos de soporte administrativo.

2. Consolida el enfoque de Calidad y Mejora Continua en toda la organizacion.

3. Integracion del Proceso de Gestion Juridica y fortalecimiento de su orientacién hacia la
regionalizacion.

4. Definicion de rol conductor en el proceso de la comunicacion.

5. Gobernanza TIC.

6. Integracion de recursos para brindar soluciones institucionales.

Ademas, de forma resumida se contabilizan en la nueva propuesta de la GA una reduccién considerable
de areas y subareas, pasando de 36 estructuras formales a 17, sin considerar la posible interaccion de
la Direccion de Comunicacién Organizacional y la Direccion de Tecnologias de la Informacién.
Asimismo, se observé que la Direccion Juridica se transforma de 3 areas y una subarea en la actualidad
a 2 areas de sede y una subdrea, cuyo principal cambio responde a la supresion del Area Gestién
Notarial para que sea asumido este proceso por la Subarea Notarial.
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En este sentido, conviene destacar que en el oficio Al-1497-2020 del 11 de junio de 2020, emitido por
esta Auditoria al Dr. Roberto Cervantes Barrantes, Gerente General, sobre el proceso en general de la
administracién de los bienes inmuebles institucionales se enfatizé en lo siguiente:

“Por otra parte, en cuanto al Area de Control de Activos que incluye la administracién de las
bienes inmuebles de la CCSS, si bien la Direccién del Proyecto de Reestructuracion ha venido
gjecutando una serie de acciones con el proposito de unificar los procesos relacionados de
los Seguros de Salud y Pensiones en una sola dependencia, debe valorarse a profundidad
las funciones por asignar a dicha estructura en proceso de implementacién, por cuanto la
complejidad de la administracion de propiedades en la CCSS es muy amplia, este
proceso posee muchas particularidades que van siendo distintivas al proceso de
gestion de activos normal que efectua la CCSS, en lo que respecta a su administracion,
registro contable y registro legal.

Tal y como lo visualiza este Organo de Fiscalizacion, se requiere una estructura robusta, que
bajo una misma estructura pueda unificar procesos que comprenden desde el tema de
avaltos conformada por ingenieros y peritos expertos, que estén en capacidad de emitir
criterios solidos para la venta, compra y procesos de expropiacion de terrenos, asi como todo
el proceso que conlleva el registro legal de las propiedades; el tema de aseguramiento de los
terrenos y edificios, asi como una eficiente administracion de las propiedades, que permita
identificar y llevar un control estricto de los terrenos y edificios que pertenecen a la institucion,
asi como la necesidad de instaurar mecanismos para mantener control sobre los edificios
alquilados. En sentido, se requiere mas que un area de Activos, sino una estructura con
mayor capacidad para dirigir la gestion inmobiliaria, que ordene toda la problematica
del control de los terrenos y edificios que actualmente tiene la institucion y los que
llegara a tener, dada la inversion en infraestructura visionaria que se tiene previsto
ejecutar, asi como los bienes inmuebles que mantiene en alquiler...”

Por otra parte, los resultados de la evaluacion de la Contraloria General de la Republica plasmada
mediante el DFOE-SOC-IF-00016-2018 sobre la condicion juridico-administrativa de las propiedades
en sedes de EBAIS y de area, su registro e incidencia en la prestacion de servicios, que instruye el
ordenamiento de los procesos asociados al control de activos, particularmente los bienes inmuebles,
destaco entre otros aspectos los siguientes:

o “Fragmentacion y dispersion en la gestion de propiedades inmuebles...las responsabilidades
de las unidades participantes estan establecidas en documentos dispersos por la institucion, y
los productos que cada una genera estan desvinculados, todo lo cual dificulta a la unidad lider
ser consciente de su rol y actuar en consecuencia, y a las otras unidades involucradas, verse
como corresponsables del logro de los objetivos del proceso de gestion de activos.

e [falta de armonizacion de bases de datos que integran el registro de las propiedades Sedes de
Ebais y de Area se evidencié6 la existencia de cinco bases de datos que pertenecen a diferentes
unidades, incluso de diferentes gerencias, cuyo contenido esta relacionado con las propiedades
sedes de EBAIS y de Area. A pesar de que hay informacién comin que podria ser utilizada por
esas unidades, cada una optoé por elaborar una base propia, que resolviera sus necesidades
por separado”.
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Por lo anterior expuesto, es importante reiterar que la gestion de propiedades implica una serie de
actividades juridicas de investigacion, identificacion y reconocimiento, diagnéstico de su estado fisico,
regularizacion de su condicion juridica, caracteristicas registrales, conservacién y aseguramiento, asi
como la interposicién de procesos judiciales relacionados con la titularizacién de propiedades de la
Caja, por lo tanto, se considera relevante analizar a profundidad con fundamento en lo expuesto el rol
del proceso notarial y registral en la Institucion, debido a la necesidad de fortalecerlo y potenciarlo
segun las necesidades detalladas.

Por su parte, es menester indicar que, la gestién que realiza el Area de Gestién Notarial de la Direccion
Juridica, no solo se contrae a la gestion de bienes inmuebles, sino que también articula una serie de
procesos relacionados con propiedad intelectual de derechos de autor y marcas, tramites notariales y
registrales de vehiculos institucionales, formalizacion de créditos hipotecarios de la Gerencia de
Pensiones, formalizacion de arreglos de pago de Patronos y Trabajadores independientes morosos de
la Gerencia Financiera, analisis notarial y registral relacionado con garantias hipotecarias de la
Institucion, asi mismo la preparacion de la informacioén técnica y coordinacion con el Area de Gestién
Judicial para la interposicion de procesos judiciales de eviccidn, posesion y propiedad, entre otras
actividades del ejercicio notarial y registral, siendo importante valorar con los funcionarios encargados
responsables la vinculacion que debe tener el proceso notarial y registral en la gestidn integral juridica
institucional, y la incidencia a nivel regional y local.

Esta Auditoria conocedora de los principios que rigen el proceso de reestructuracion de la Caja, en
cuanto a la eficacia, eficiencia, simplificacion y optimizacion de recursos y en el marco de las
competencias y potestades de asesoria y consultoria, establecidas en la Ley General de Control
Interno, provee este insumo con el fin de que se realice un analisis detallado que coadyuve a la toma
de decisiones para el disefio e implementacion de la estructura que mejor se ajuste a los procesos
institucionales, en procura de fortalecer el buen gobierno y sana administracién de los recursos
publicos, para que de conformidad con sus potestades se realice la respectiva valoracion técnica y
juridica que corresponda de los temas contenidos en el presente documento.
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