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INTRODUCCION

La legitimidad de las instituciones publicas es un pilar fundamental para la confianza
ciudadana en el Estado y el funcionamiento efectivo del sistema politico. En el
ambito de la administracion publica, factores como la burocracia excesiva y la
ineficiencia operativa pueden erosionar esa legitimidad, especialmente cuando
obstaculizan la prestacion de servicios esenciales. Un claro ejemplo se observa en
el Registro Publico de la Propiedad y el Comercio (RPPC), institucion encargada de
garantizar la seguridad juridica de los derechos de propiedad mediante la inscripcion
de los actos traslativos de dominio (transferencias de propiedad inmueble). Cuando
este organismo no cumple de manera eficaz y transparente sus funciones, se
generan dudas sobre la validez de las inscripciones registrales y, por ende, sobre la

confianza en el Estado de derecho.

En el presente estudio de caso se analiza como la burocracia y la ineficiencia
en el RPPC del estado de Baja California estan impactando negativamente la
legitimidad de sus actos registrales. Se adopta un enfoque de ciencia politica para
comprender las implicaciones institucionales de este problema, evitando confundirlo
con un mero asunto de gestion administrativa. La pregunta central que guia la
investigacion indaga de qué manera las deficiencias burocraticas y operativas del
RPPC afectan la percepcion de legitimidad de los registros de propiedad ante la

ciudadania bajacaliforniana.

Para abordar esta cuestion, el estudio se estructura en diversos apartados.
En primer lugar, se delimita el planteamiento del problema, describiendo la situacién
actual del RPPC y las consecuencias observables de su ineficiencia. A continuacion,
se formula la pregunta de investigacion y se enuncian los objetivos (tanto el general
como los especificos) que persigue el trabajo. Seguidamente, se justifica la
relevancia tedrica y practica del estudio y se plantea la hipotesis principal: que un
RPPC burocratico e ineficiente socava la legitimidad de los actos registrales y

debilita la imagen del Estado frente a la ciudadania.



En el marco tedrico se presentan las nociones clave de legitimidad desde la
perspectiva de la ciencia politica, apoyandose en autores clasicos como Max
Weber, David Easton y Jurgen Habermas, asi como en aportes contemporaneos.
Un cuadro comparativo resume estos enfoques tedricos y los conecta con la
problematica del caso concreto. Posteriormente se detalla la metodologia
empleada, de caracter mixto (cualitativo-cuantitativo y exploratorio), incluyendo la
descripcion de los participantes (actores clave internos y usuarios) y los

instrumentos de recoleccién de datos (entrevistas estructuradas y encuestas).

Finalmente, se exponen los resultados del analisis, seguidos de las
conclusiones que responden a la pregunta de investigacion y comprueban la
hipétesis planteada. Con base en los hallazgos, se proponen recomendaciones
dirigidas a mejorar el desempeno del RPPC vy restaurar la legitimidad institucional.
El documento cierra con una discusidn sobre los alcances y limitaciones del estudio,
la bibliografia utilizada y los anexos que incluyen el cuestionario aplicado y el tablero

de evaluacién de procesos empleado en la investigacion.

En suma, se examina cémo las deficiencias burocratico-operativas inciden
en la legitimidad o aceptacion social de los actos emanados del Registro Publico.
Se espera que, a mayor burocracia e ineficiencia, menor legitimidad percibida. Para
aislar este efecto, el estudio considerara otras posibles variables de contexto (por
ejemplo, nivel general de corrupcidn percibida en el estado, campafas de
desprestigio o conocimiento publico del tema) aunque el foco central esta en la

relaciobn mencionada.

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

El Registro Publico de la Propiedad y el Comercio de Baja California enfrenta
actualmente serias dificultades administrativas que han derivado en procesos
lentos, engorrosos y poco confiables. Esta situacion problematica se manifiesta en

multiples dimensiones:



Retrasos y tramites engorrosos: La burocracia excesiva en el RPPC ha
ralentizado los procesos de registro de propiedad. Los ciudadanos y
empresas frecuentemente experimentan demoras prolongadas para obtener
inscripciones, certificados de propiedad o anotaciones registrales. Tramites
que deberian resolverse en semanas pueden extenderse por meses debido
a requisitos redundantes, papeleo manual y cuellos de botella en la atencion.
Esta dilacion genera frustracion en los usuarios, quienes dependen de la
celeridad registral para concretar transacciones inmobiliarias o acceder a
créditos garantizados con inmuebles. Cada retraso representa oportunidades
perdidas y costes adicionales (por ejemplo, pago de intereses mientras se

espera la inscripcién de una hipoteca o la compraventa de un inmueble).

Falta de claridad y transparencia: Los procedimientos internos del Registro
suelen ser opacos y dificiles de entender para los ciudadanos. La ausencia
de informacién clara sobre el estado de un tramite o los requisitos exactos
alimenta la percepciéon de arbitrariedad. Muchos usuarios desconocen los
criterios por los cuales un expediente puede ser rechazado o demorado, lo
que provoca incertidumbre. Esta opacidad contribuye a desconfianza en la
integridad de la institucidén; cuando no hay transparencia, surgen sospechas
de posibles manejos irregulares. De hecho, representantes del gremio de
abogados en Tijuana han sefalado publicamente que el Registro “no esta
realizando de manera correcta su trabajo”, aludiendo a casos de tramites
detenidos sin explicacion y potenciales actos discrecionales por parte de

funcionarios.

Riesgo de corrupcion y abuso: Un sistema burocratico lento y poco
supervisado crea el caldo de cultivo para la corrupcién. Cuando para
completar un tramite el ciudadano debe “pasar por muchas manos” y no

existe un monitoreo eficaz, aumenta la posibilidad de sobornos o “gestores”



informales que ofrecen acelerar los procesos a cambio de pagos
extraoficiales. Si bien no se han cuantificado todos los casos, la sola
percepcion de corrupcion mina seriamente la legitimidad institucional. Los
ciudadanos que sospechan que “se mueve el expediente del que paga una
mordida” pierden la fe en que el RPPC opere con justicia e igualdad. Esto
genera inequidad: quienes no estan dispuestos o no pueden pagar dadivas
enfrentan mas trabas que aquellos con conexiones o recursos para lubricar
el proceso. Aunque las autoridades del Registro han negado publicamente la
existencia de corrupcion sistémica, las denuncias esporadicas de abuso de
poder —por ejemplo, retrasar intencionalmente ciertos juicios de usucapién o

prescripcion positiva— han dafado la reputacion del organismo.

« Ineficiencia operativa y errores: La falta de modernizacién y de personal
suficientemente capacitado conlleva errores en las inscripciones y un rezago
en la actualizacién de los registros. Expedientes traspapelados, informacion
desactualizada o inconsistente entre el registro fisico y digital son problemas
reportados. Estas fallas técnicas comprometen la seguridad juridica que el
RPPC debe brindar. Por ejemplo, si un acto traslativo de dominio (como una
compraventa) no queda debidamente asentado o presenta errores, el
propietario legitimo podria enfrentar futuras disputas legales sobre su titulo.
Cada error o inconsistencia alimenta la percepcion de que el registro no es
confiable, socavando su autoridad. Ademas, la carencia de sistemas
electronicos integrales retrasa la verificacion de antecedentes registrales, lo

que deberia ser un proceso inmediato en la era digital.

En conjunto, estos problemas han desembocado en una crisis de legitimidad
para el Registro Publico de Baja California. La ciudadania comienza a dudar de la
validez y confiabilidad de los actos registrales. Si inscribir una propiedad no
garantiza certeza porque el proceso fue defectuoso o susceptible de corrupcion,



muchos podrian optar por mecanismos informales para sus transacciones (como
contratos privados sin registrar), debilitando el imperio de la ley. En suma, la
ineficiencia gubernamental en esta dependencia erosiona el contrato implicito entre
Estado y sociedad: los ciudadanos cumplen con registrar sus propiedades
esperando proteccion legal, pero a cambio reciben tramites tardios y dudosos. Esto
afecta directamente la imagen del Estado ante la poblacion, pues el Registro Publico
es una de las “ventanas” mas tangibles a través de la cual la gente experimenta la
presencia del gobierno en su vida cotidiana. Un registro disfuncional proyecta la

estampa de un Estado débil o indiferente a las necesidades de su gente.

Dado este contexto, se vuelve crucial analizar desde la ciencia politica como la
burocracia e ineficiencia del RPPC de Baja California estan minando su legitimidad
institucional. Identificar las causas y efectos de esta problematica permitira proponer
vias de solucion y, mas ampliamente, comprender el vinculo entre desempeio

administrativo y legitimidad politica en el ambito estatal.

PREGUNTA DE INVESTIGACION

¢, De qué manera la ineficiencia y la burocracia del Registro Publico de la Propiedad

y el Comercio impactan en la legitimidad de los actos registrales en Baja California?

OBJETIVOS

Objetivo general:
Analizar la legitimidad de los procesos y actos registrales del Registro Publico de la
Propiedad y el Comercio en el estado de Baja California, a la luz de la burocracia e

ineficiencia que caracterizan su funcionamiento reciente.

Objetivos especificos:



« Diagnosticar las practicas burocraticas e ineficiencias operativas presentes
en los servicios registrales del Registro Publico de la Propiedad y el Comercio
de Baja California, identificando los elementos concretos del proceso que
obstaculizan la eficacia (por ejemplo, pasos redundantes, tiempos de espera,

uso de tecnologia, capacitacion del personal, etc.).

« Evaluar el grado de legitimidad social del Registro Publico de la Propiedad y
el Comercio en Baja California, entendido como la medida en que ciudadanos
y usuarios perciben validos y confiables los actos traslativos de dominio
inscritos. Esto implica sondear la confianza ciudadana en el registro, la

satisfaccion con el servicio y la imagen que proyecta la institucion.

JUSTIFICACION

Este estudio se justifica por su relevancia social y aportacion académica en la
interseccion entre administracion publica y ciencia politica. En primer lugar, la
seguridad juridica de la propiedad privada es un componente esencial para el
desarrollo econémico y el bienestar social. Baja California ha experimentado un
crecimiento urbano y dinamismo inmobiliario acelerado en ciudades como Tijuana
en afos recientes, lo que ha incrementado exponencialmente la demanda de
servicios registrales. Notarios, corredores publicos, desarrolladores y ciudadanos
dependen de un Registro Publico agil y confiable para efectuar compraventas,
obtener financiamientos hipotecarios, formalizar herencias y realizar todo tipo de
transacciones inmobiliarias de manera legal y segura. Cuando el registro no
responde a estas demandas con eficacia, se generan cuellos de botella que pueden

frenar inversiones y propiciar informalidad.

La ineficiencia burocratica no es solo un problema administrativo interno, sino

que tiene implicaciones politicas mas amplias. Una gestidén publica deficiente en una



institucion tan vinculada a la vida cotidiana debilita la legitimidad del Estado ante los
ojos de la ciudadania. Siguiendo la teoria politica, la legitimidad gubernamental se
nutre no solo de elecciones libres o legalidad formal, sino también de la efectividad
en la provision de servicios publicos. En este sentido, este caso permite examinar
empiricamente la relacion entre desempefio institucional y confianza publica. La
investigacion contribuye asi al debate politologico sobre la importancia de la
capacidad estatal y burocratica como sustento de la legitimidad (lo que algunos

autores llaman “legitimidad por desempefio”.

Académicamente, el trabajo llena un vacio en los estudios locales, ya que
son escasas las investigaciones que aborden la legitimidad institucional a nivel
subnacional en México, y menos aun en el contexto especifico de un Registro
Publico de |la Propiedad. La mayoria de la literatura sobre legitimidad se ha centrado
en instituciones federales, fuerzas de seguridad o poderes ejecutivo/legislativo.
Analizar una dependencia estatal desde esta perspectiva ofrecera una nueva
aplicacién de teorias clasicas de la ciencia politica. Ademas, se integran fuentes
recientes y datos de campo (encuestas y entrevistas) que enriquecen el analisis

mas alla de consideraciones tedricas abstractas.

Por ultimo, desde una éptica practica, los hallazgos de este estudio pueden
tener utilidad para los tomadores de decisiones en el gobierno estatal de Baja
California. Identificar con claridad los puntos neuralgicos de la burocracia registral y
como estos erosionan la confianza ciudadana permitira orientar reformas
administrativas especificas (como simplificacién de tramites, modernizacién digital,
mecanismos anticorrupcion, etc.). Fortalecer la legitimidad del RPPC no solo
beneficiara a los usuarios inmediatos del servicio, sino que puede robustecer la
imagen del Estado de Baja California como promotor de legalidad y facilitador (no
obstaculo) de la actividad econdmica y la vida cotidiana. En sintesis, este caso
contribuye a comprender y a mejorar la interaccion entre ciudadania e instituciones

en el nivel estatal.



HIPOTESIS

Cuando el Registro Publico funciona con burocracia e ineficiencia, los actos

traslativos de dominio y su registro pierden legitimidad, lo que debilita la imagen del

Estado frente a la ciudadania.

VARIABLES DE LA INVESTIFACION

« Variable dependiente:

o

Legitimidad de los actos registrales: Esto se refiere al grado en que
los ciudadanos perciben que las inscripciones de propiedades
realizadas por el RPPC son validas, confiables y cuentan con respaldo
legal solido. Incluye la imagen del Estado ante la ciudadania en este

ambito.

o Variable independiente:

(0]

Burocracia excesiva: Es la rigidez en el numero de pasos y requisitos
para completar un tramite, la existencia de formalismos innecesarios
o duplicados, y en general la complejidad del proceso administrativo.
Un registro altamente burocratizado implica mas formularios, firmas,
autorizaciones en serie y controles que, si no aportan valor, solo

entorpecen el flujo de trabajo.

Ineficiencia operativa: El bajo desempenfo institucional en procesar y
resolver las solicitudes registrales. Se refiere a problemas de gestion
como demoras administrativas, rezago en la resolucion de
expedientes, errores frecuentes, personal insuficiente o mal

capacitado, o bajo nivel de automatizacion.



MARCO TEORICO

El concepto de legitimidad politica es central en este estudio, asi como el papel de
la burocracia en el ejercicio del poder del Estado. A continuacion, se presentan los
principales enfoques tedricos relevantes, vinculandolos con la problematica del

Registro Publico.

En términos generales, legitimidad se entiende como la aceptacién y respaldo
que la ciudadania otorga al orden institucional y a las decisiones de autoridad. Una
institucion legitima es aquella que es percibida como justa, adecuada y con derecho
a ejercer autoridad (Beetham, 2013). Por el contrario, cuando la legitimidad decae,
las normas y decisiones oficiales tienden a ser desobedecidas o cuestionadas,

amenazando la estabilidad del sistema politico (Easton, 1965).

La burocracia, segun la clasica definicion de Max Weber, es el aparato
administrativo basado en la autoridad legal-racional, con reglas formales y
procedimientos estandarizados cuyo fin es impartir decisiones de manera
impersonal, eficiente y predecible (Weber, 1964). En teoria, una burocracia bien
disefiada confiere legitimidad al Estado porque sus actos se sustentan en normas y
no en la arbitrariedad personal. Sin embargo, la burocratizacion excesiva o mal
gestionada puede tener el efecto contrario: volverse sindnimo de ineficiencia,

retraso y opacidad, socavando la confianza ciudadana en la administracion publica.

Diversos tedricos han abordado como la legitimidad de las instituciones politicas
se sostiene o se pierde. A continuacion, se resume un cuadro comparativo de
enfoques tedricos sobre la legitimidad relevantes para nuestro analisis, con su

aplicacion al caso del RPPC de Baja California:



Aplicacion al caso del

Enfoque/Autor Concepto de legitimidad
RPPC
El RPPC es una instituciéon
que deberia operar bajo
principios legales y
procedimientos  formales
claros. Si cumple sus
normas con eficiencia y sin
o favoritismos, sus actos
La legitimidad se basa en la]
. registrales son acatados
validez de un orden legal y en la N
o . como legitimos.  Pero
obediencia a reglas impersonales. .
o _ cuando sus tramites
Weber distinguié tres tipos puros . .
_ . o devienen laberintos
Max Weber de autoridad legitima: tradicional,

(autoridad legal-

racional)

carismatica 'y legal-racional,
siendo esta ultima tipica del

Estado moderno burocratico.

Una burocracia eficiente refuerza

la autoridad legal-racional.

burocraticos, se quiebra el

ideal weberiano: la
racionalidad legal da paso a
la irracionalidad de Ia
“tramitomania”. Esto mina la

autoridad legal-racional del

Registro, pues los
ciudadanos dejan de
percibirlo como una

herramienta confiable del

orden legal, viéndolo mas
bien como un obstaculo
arbitrario.

David Easton

Easton define legitimidad como la
“conviccidon de que es correcto y
propio obedecer a las autoridades
y acatar las leyes” (Easton, 1965)

En el contexto del RPPC, un
desempefio eficiente
genera apoyo especifico

(usuarios satisfechos con el




Enfoque/Autor

Concepto de legitimidad

Aplicacién al caso del
RPPC

Distingue el apoyo especifico
(satisfaccion con las salidas o
del
(lealtad y confianza a largo plazo
La

legitimidad corresponde a este

servicios) apoyo difuso

en el sistema politico).

apoyo difuso mas profundo.

Servicio) que puede
traducirse en apoyo difuso a
la institucion (confianza
general en el Registro y las
leyes de propiedad). Si, por
el contrario, la ineficiencia
provoca frustracion
continua (apoyo especifico
negativo), Easton
anticiparia una erosion del
apoyo difuso: la ciudadania
deja de ver al Registro y
quiza al gobierno estatal
como dignos de obediencia
y respeto. Por ejemplo, si
muchos ciudadanos sienten
que registrar una propiedad
‘no sirve de nada” por el
burocratico,

caos puede

surgir desobediencia (no
inscribir, ignorar requisitos
legales)

que refleja una

pérdida de legitimidad.

Jurgen Habermas
(legitimidad

deliberativa)

Habermas amplia la nocion de
de

legalidad formal, enfatizando la

legitimidad mas alla la
participacion y la comunicacion.

Para él, una decisién o institucion

RPPC, esto

implica que la legitimidad se

Aplicado al

refuerza si la institucion

rinde cuentas, es

transparente y permite la




Aplicacién al caso del

Enfoque/Autor Concepto de legitimidad
RPPC
es legitima si emerge de un|participacion o]
proceso deliberativo razonado,|retroalimentacion de |Ia

donde los afectados puedan
discutir y aceptar las normas
(Habermas, 1984). La
legitimacion se logra no solo
mediante reglas legales, sino
asegurando transparencia,
racionalidad comunicativa y
consenso.

sociedad en su mejora. En
la practica, si el Registro
claramente

explica sus

procesos, atiende quejas de

usuarios y adapta sus
procedimientos tras
dialogar con notarios,
desarrolladores y
ciudadania, estaria
fomentando legitimidad
deliberativa.  Actualmente,

la falta de espacios de
dialogo y transparencia en
el RPPC va en contra de lo
que Habermas sugeriria
para sostener la legitimidad.
La opacidad y la nula

participacion ciudadana en

la evaluacion del servicio
generan una legitimidad
precaria, pues los

ciudadanos no sienten voz
ni consideracion en como
opera esta institucion que

les afecta directamente.




Enfoque/Autor

Concepto de legitimidad

Aplicacién al caso del
RPPC

David Beetham
(legitimidad

multidimensional)

Beetham concibe la legitimidad en
tres dimensiones: 1) conformidad
con reglas juridicas vigentes; 2)
justificacion normativa de esas
reglas (que sean moralmente
aceptables para la sociedad); 3)

evidencia de consentimiento o

apoyo expreso de los
subordinados (por ejemplo, a
través de conductas de

obediencia voluntaria)
file-qe8o6maxtewrgawifscjf6

Las tres dimensiones deben
concurrir para que el poder sea

legitimo.

En el caso del RPPC: (1)

Legalidad: sus actos deben

y
la

apegarse a leyes

Si
ineficiencia lleva a violar sus
(p.

plazos legales incumplidos,

procedimientos.

propias normas €.,

expedientes extraviados
contraviniendo
regulaciones), se quiebra

esta base de legitimidad. (2)
Justificacion compartida: la

sociedad debe percibir que

el Registro opera con
criterios justos
(imparcialidad,  equidad).

Las colas interminables o
tratos preferenciales
erosionan la creencia en la
justicia del sistema registral.
(3) Consentimiento o apoyo:
idealmente, los ciudadanos
acatan las disposiciones del
RPPC

(registrando

voluntariamente
sus titulos)
porque le otorgan autoridad.
Sin embargo, si muchos
optan por

no registrar




Aplicacién al caso del

Enfoque/Autor Concepto de legitimidad
RPPC

propiedades o recurrir a
vias informales, estan
retirando tacitamente su
consentimiento al sistema
oficial, indicando una crisis
de legitimidad segun

Beetham.
Desde esta Optica
contemporanea, el RPPC
de Baja California tendria
baja legitimidad si los
Gilley propone medir|indicadores de desempefio
empiricamente la legitimidad del|(eficiencia, transparencia)
Estado a través de indicadores de|son negativos y si las
gobernanza eficaz, respeto a lajencuestas revelan poca
_ ley y consentimiento ciudadano |confianza en la institucion.

Bruce Gilley _ o .
o file-qe8o6maxtewrgawifscjf6 La presencia de
(legitimidad y L o :
. . Plantea que la legitimidad se |ineficiencia, corrupcion vy
desemperio . . o . ) .
. refleja en la confianza publicay en|quejas seria una sefal de
medible)

la percepcidn de que el Estado
funciona bien (Gilley, 2006). Un
mal desempeno sostenido suele
correlacionar con baja legitimidad

en encuestas.

alerta. Un analisis al estilo
de Gilley recogeria datos de
opinion sobre el Registro
ciudadanos
él?,

consideran util?) y datos

(¢,cuantos

confian  en ¢lo

duros (tiempos, rezagos,

etc.), esperando encontrar

correspondencias. En




Enfoque/Autor

Concepto de legitimidad

Aplicacién al caso del
RPPC

nuestro estudio se aplica
esta logica: se indagan
percepciones y se observan
indicadores, esperando que
los problemas detectados
efectivamente se traduzcan
en mala opinion ciudadana
y por tanto en legitimidad
debilitada del RPPC.

Como se aprecia, los distintos enfoques coinciden en que la eficacia y

adecuacion del funcionamiento institucional son ingredientes necesarios para la

legitimidad. Weber destaca el rol de la burocracia racional como fuente de

legitimidad, mientras que Easton y Gilley subrayan la importancia del desempefio y

la confianza; Habermas agrega la capa de participacion y transparencia, y Beetham

integra todos estos elementos en un marco amplio. En la practica del Registro

Publico estudiado, una ruptura en la eficacia administrativa conlleva una ruptura en

la legitimidad: la autoridad legal del RPPC pierde peso si la ciudadania no la

respalda con confianza o cumplimiento voluntario. Esta relacién teoria-caso guia el

analisis de los datos empiricos.

METODOLOGIA

« Tipo de estudio: La investigacion es de tipo exploratorio y descriptivo,

centrada en el caso particular del Registro Publico de la Propiedad y el

Comercio de Baja California. Dado que cada RPPC en México opera con sus

propias regulaciones estatales y contextos administrativos, era necesario




explorar a profundidad las particularidades de Baja California sin asumir que

los hallazgos fueran idénticos a otros estados.

Enfoque mixto: Se emplearon tanto métodos cualitativos como cuantitativos
para recopilar y analizar la informacién. Este enfoque dual busca triangular
datos de distintas fuentes para obtener una visibn mas completa del
fendbmeno. En la practica, se realizaron entrevistas estructuradas (con
preguntas cerradas tipo Likert y algunas abiertas para comentarios) a actores
internos de la institucion, lo que proporciona informacion cualitativa sobre las
percepciones y experiencias dentro del RPPC. Al mismo tiempo, se aplic
una encuesta cuantitativa a usuarios del Registro, con el fin de medir su nivel
de satisfaccion y confianza en la instituciéon mediante items estandarizados.
También se recopilaron datos documentales (por ejemplo, tiempos de tramite
oficiales, numero de expedientes rezagados segun informes internos, etc.)

para contrastar con las percepciones.

Alcance temporal: El trabajo se concentr6 en la situacion del RPPC durante
los afios 2020-2023, periodo en el cual se identificaron cambios
administrativos y aumentos en la demanda de servicios registrales que
pudieran incidir en la eficiencia (por ejemplo, implementacion parcial de
sistemas digitales, rotacidn de personal o incremento de tramites
postpandemia). Acotar el periodo permitié examinar tendencias recientes de
desempenfo y legitimidad, aunque también se consideraron antecedentes

historicos relevantes para contextualizar el analisis.



o Procedimiento: La investigacion se llevo a cabo en varias etapas. Primero,
se realizé una revision de literatura y marco teorico para fundamentar las
categorias de analisis (ineficiencia, legitimidad, etc.). Con base en ello, se
disefiaron los instrumentos de recoleccion de datos (cuestionarios). Luego se
llevé a cabo la recoleccion de datos de campo: entrevistas a personal clave
del RPPC vy aplicacién de encuestas a usuarios seleccionados (ver detalles
en secciones de Participantes e Instrumentos). Los datos cuantitativos de las
encuestas se procesaron obteniendo estadisticas descriptivas (promedios,
distribuciones de respuestas) y, debido al tamafio muestral exploratorio, el
analisis se centré en tendencias mas que en inferencias poblacionales. Los
datos cualitativos (opiniones y observaciones) se analizaron mediante
analisis de contenido, identificando temas recurrentes como motivos de

retrasos, ejemplos de experiencias negativas, sugerencias de mejora, etc.

o Consideraciones éticas: Si bien no se manejé informacion altamente
sensible, se garantizo la confidencialidad de los participantes. Las encuestas
a ciudadanos fueron anénimas y a los entrevistados (exfuncionarios) se les
asegurd que sus respuestas se reportarian sin revelar nombres. Todos
participaron de forma voluntaria tras explicarles el propdsito académico del
estudio. Asimismo, se obtuvo permiso institucional del RPPC para realizar
las entrevistas en sus instalaciones y para recabar estadisticas internas
generales, subrayando que los resultados serian utilizados para mejora

institucional.

PARTICIPANTES

Actores clave: Se entrevistd a tres excolaboradores del Registro Publico de la

Propiedad y el Comercio de Baja California, cada uno proveniente de areas distintas



para cubrir un espectro amplio de la operacién institucional. En especifico, los

participantes fueron:

1. Analista registral: exempleado encargado de la verificacion
documental y elaboracion de inscripciones. Este perfil aporta
informacion sobre los procedimientos técnicos y posibles cuellos de

botella en la elaboracion de los asientos registrales.

2. Subregistrador: exfuncionario de nivel directivo medio, responsable de
autorizar y certificar inscripciones. Su perspectiva permite entender la
carga administrativa y las politicas internas del Registro, asi como la

interaccién con niveles superiores (por ejemplo, la Direccion estatal).

3. Jefe del departamento de sistemas: ex-responsable del area
tecnoldgica del Registro. Este perfil provee detalles sobre el grado de
digitalizacién de procesos, el estado de las bases de datos, y como la
infraestructura tecnoldgica (o su ausencia) influye en la eficiencia

general.

Usuarios externos: Se encuestd a una muestra exploratoria de 30
ciudadanos que realizaron tramites en las oficinas del RPPC de Baja
California durante los ultimos dos afos. Para abarcar distintas experiencias,
se procuro incluir usuarios de diferentes municipios (principalmente Tijuana,
Mexicali y Ensenada, donde se concentra la mayor actividad registral), asi
como diversos tipos de tramites (inscripcion de compraventa, cancelacion de
hipoteca, solicitud de certificado, etc.). La seleccion no fue probabilistica
estricta, sino por conveniencia, invitando a responder la encuesta a personas

que asistian a las oficinas en dias asignados para el estudio, y



complementando con algunos participantes referidos por notarios locales
(para captar también a intermediarios frecuentes del sistema registral). Se
logré equilibrio de género y se incluyeron tanto usuarios particulares como
representantes de despachos inmobiliarios, con edades variadas, buscando
que el conjunto reflejara razonablemente el universo de usuarios del

Registro.

INSTRUMENTOS

Entrevista estructurada a actores clave: Consisti6 en un cuestionario de
evaluacion con indicadores de desempefio institucional, complementado con
algunas preguntas abiertas. Dado que los tres informantes internos
provenian de la propia institucion, se optdé por una herramienta tipo “tablero
de control” en el que ellos valoraron, en una escala Likert de 1 a 5, distintos
aspectos de la gestion del RPPC. Esta técnica permitié cuantificar la
percepcion de la ineficiencia desde dentro. Los criterios evaluados
incluyeron:

o Ineficiencia general: Grado en que los procesos son lentos o

presentan retrasos significativos.

o Tiempos de entrega: Si sistematicamente las entregas de documentos

(titulos inscritos, certificados) exceden los plazos oficiales.

o Corrupcion percibida: Presencia de practicas corruptas o necesidad
de pagos extracficiales para agilizar tramites.



o Capacitacion del personal: Nivel de preparacion del personal para
cumplir eficientemente sus funciones (conocer procedimientos,

manejar sistemas, atencién al publico).

o Calidad del servicio: Evaluacion de la atencion brindada al usuario,
claridad de la informacién y satisfaccion general que ellos creen que

genera el servicio.

o Calidad de los procesos internos: Efectividad y racionalidad de los
procedimientos implementados (si hay pasos innecesarios,

redundancias, controles de calidad, etc.).

Cada tema incluia una breve descripcion y una pregunta de evaluacion
Likert (por ejemplo: “;En qué medida la ineficiencia ha causado problemas
graves de retraso en el Registro?” para el criterio de Ineficiencia). (El
instrumento completo se adjunta en el Anexo 1.) Adicionalmente, tras calificar
cada rubro, se pidi6 a los entrevistados que comentaran ejemplos o
explicaran las razones de su calificacién, lo que proporcion6 datos
cualitativos muy valiosos. Por ejemplo, un entrevistado describié como la falta
de personal en ventanilla provoca acumulacion de expedientes, o codmo la
ausencia de capacitacion en el software registral genera errores frecuentes
que luego toman mucho tiempo en subsanarse. Estas explicaciones ayudan

a interpretar los puntajes numéricos otorgados.

Encuesta a usuarios del RPPC: Para los ciudadanos usuarios se disefié un
cuestionario andénimo, principalmente de preguntas cerradas con escala
Likert y opciones multiples, enfocado en medir satisfaccion y confianza. Entre

las secciones de la encuesta se incluyeron:



Experiencia del tramite: Preguntas sobre el ultimo tramite realizado
(tipo de tramite, si lo completd exitosamente, cuanto tiempo espero, si

necesitd ayuda de un gestor o conocido, etc.).

Percepcién de eficiencia: items para valorar si el usuario considera
que el proceso fue rapido o lento, sencillo o complicado (ejemplo:

“Califique la rapidez del servicio registral: 1 Muy lento — 5 Muy rapido”).

Percepcién de transparencia e integridad: Se consulté si el usuario
tuvo que hacer pagos no oficiales, si recibi6 un trato justo, si entendié
claramente los requisitos, o si sospecho de favoritismo/corrupcién en

el proceso.

Confianza y legitimidad: Preguntas directas sobre confianza (“;Qué
tanto confia en que la informacién del Registro Publico es correcta y
segura?”) y sobre disposicion a usar el Registro en el futuro (“En una
préxima transaccion inmobiliaria, ¢estaria dispuesto a registrar la
propiedad o preferiria evitar el tramite?”). Estas preguntas sirven como
proxy de la legitimidad atribuida: si alguien dice que preferiria no

registrar, indica pérdida de fe en la institucion.

Datos demograficos basicos: Ciudad de residencia, frecuencia de uso
del RPPC, y relacion con el tramite (propietario individual, apoderado
de empresa, notaria actuando por cliente, etc.), para poder segmentar

las respuestas en el analisis.



La encuesta fue autoaplicada en la mayoria de los casos (los participantes
llenaron el formulario en papel o en un dispositivo electronico), con asistencia
del encuestador para aclarar dudas. Se recopilé también un breve espacio
de comentario abierto al final, donde algunos usuarios narraron con sus
palabras la impresion que les dejo el tramite o sugerencias de mejora. Esos
comentarios cualitativos enriquecieron la comprensiéon de los datos

cuantitativos.

Recoleccion de datos secundarios: Ademas de los instrumentos aplicados
directamente a personas, se reunieron algunos datos documentales y
contextuales para informar el analisis. Entre ellos:

o Normatividad y manuales del RPPC: Se revis6 la Ley del Registro
Publico de la Propiedad y de Comercio de Baja California y
reglamentos internos para entender qué plazos y procedimientos
estan formalmente establecidos. Esto permiti6 comparar la norma vs
la practica (por ejemplo, sila ley dice que una inscripcion debe hacerse
en 5 dias habiles, pero los usuarios reportan esperar un mes, se

evidencia la brecha de eficiencia).

o Informes oficiales y estadisticas: En la medida disponible, se obtuvo
informacion como el numero anual de tramites atendidos por el RPPC,
el numero de personal asignado, si existian reportes de desempefio
publico (no fue facil acceder a muchos, dado que la transparencia
proactiva era limitada). Se consultaron reportes periodisticos locales
sobre quejas o cambios en el Registro para tener contexto (algunos
de estos se citan en la seccion de problema).

o Referentes externos: Para dimensionar la eficiencia, se consideraron
datos comparativos de otros estados o benchmarks generales (por
ejemplo, indicadores del Doing Business del Banco Mundial sobre el
tiempo para registrar propiedades en México). Si bien nuestro foco es



Baja California, estas referencias ayudan a entender qué tan

excepcional o comun es la ineficiencia encontrada.

Todos estos instrumentos y datos, utilizados de forma complementaria,
apuntan a medir las variables de estudio. Las entrevistas internas reflejan la variable
independiente (burocracial/ineficiencia) tal como la viven quienes administran el
sistema, mientras que las encuestas externas reflejan la variable dependiente
(legitimidad/confianza) tal como la perciben quienes la sufren o evaluan desde fuera.
La congruencia o incongruencia entre ambas perspectivas también es en si misma
un hallazgo interesante (por ejemplo, si el personal cree que todo funciona
“aceptable” pero los usuarios lo califican muy mal, o viceversa). En la siguiente

seccidn se presentan los resultados obtenidos mediante estos instrumentos.

RESULTADOS

Los hallazgos del estudio confirman en gran medida la premisa de que la burocracia
e ineficiencia del Registro Publico de Baja California han tenido un impacto negativo
en la legitimidad de sus actos registrales. A continuacién, se sintetizan los
resultados mas relevantes, integrando la informacién proveniente de los distintos

instrumentos:

1. Evaluacién interna de desempefo (perspectiva de exfuncionarios): Los tres
actores clave entrevistados coincidieron en senalar deficiencias significativas en la
operacion del RPPC. Al cuantificar su percepcion mediante la escala Likertde 1 a 5
(donde 5 representaria el peor desempeno en cada rubro evaluado), los promedios

calculados reflejan problemas notorios en varias areas criticas:

« Ineficiencia general: Promedio de 3.8/5 en la escala de retraso (equivalente
a un 76% de acuerdo con la afirmacion de que la ineficiencia causa graves
retrasos). Esto indica que, desde dentro, se reconoce que los procesos no

fluyen con agilidad. Los entrevistados mencionaron que un tramite tipico de



inscripcion de titulo puede tardar varios meses, cuando en teoria deberia
resolverse en semanas. Uno de ellos comentd: “La pila de expedientes
pendientes nunca baja; al contrario, cada dia llegan mas que los que
podemos procesar”. Identificaron cuellos de botella especificos, por ejemplo,
la revision juridica duplicada: actualmente tanto el analista como el
subregistrador revisan casi los mismos aspectos, lo que retrasa sin afadir

valor significativo.

Tiempos de entrega incumplidos: Calificacion promedio 3.0/5 (60%),
evidenciando que constantemente se exceden los plazos establecidos.
Segun los ex-funcionarios, ningun certificado de libertad de gravamen
(documento muy solicitado) se entrega dentro del plazo oficial de 5 dias;
suele tardar de 10 a 15 dias. De igual forma, las inscripciones que legalmente
deberian inscribirse en, por ejemplo, 10 dias habiles tras su recepcion, con
frecuencia tardan el doble o mas. Los participantes atribuyeron esto a
sobrecarga de trabajo y a que “no hay suficientes manos para revisar tanta
documentaciéon”. También mencionaron la ausencia de un sistema de
seguimiento en tiempo real; en palabras de uno: “Si un ciudadano pregunta
por su tramite, muchas veces ni nosotros sabemos en qué mesa se quedo

atascado, lo buscamos fisicamente entre montones de carpetas”.

Percepcion de corrupcion interna: Sorprendentemente (y de forma positiva),
este rubro obtuvo la puntuacién mas baja de disconformidad, promedio 2.0/5
(40%), lo que sugiere que los insiders no perciben una corrupcion
generalizada dentro del RPPC. Todos afirmaron que, si bien puede haber
casos aislados, en su experiencia cotidiana no era la norma solicitar o aceptar
sobornos para mover tramites. Sin embargo, matizaron que la opacidad si
abre ventanas a la corrupcidén, aunque ellos personalmente no la hayan

presenciado en gran escala. Por ejemplo, sefialaron que algunos ciudadanos



acuden a “gestores” informales (tramitadores externos) pagando honorarios
extra para agilizar procesos, lo cual es un sintoma de corrupcién estructural
(aunque sea fuera de la institucion). En resumen, internamente no se veia al
Registro como una dependencia corrupta al estilo “hay que pagar mordida”,

sino mas bien como inoperante por malas practicas burocraticas.

Capacitacion del personal: Este fue el rubro con peor evaluacién interna, con
promedio 4.0/5 (80% de acuerdo en que el personal no esta completamente
capacitado). Los entrevistados enfatizaron que muchos empleados (sobre
todo de nivel operativo) no reciben formacion continua, desconocen cambios
legales o no dominan las herramientas digitales introducidas. Se citd6 que
hubo implementacion de un sistema informatico nuevo en 2021, “pero nunca
capacitaron adecuadamente, asi que varios seguian haciendo cosas en
papel paralelo al sistema”. También revelaron que persiste una cultura laboral
heredada donde nuevos funcionarios aprenden “sobre la marcha” imitando
practicas antiguas, sin manuales actualizados, perpetuando vicios. Este
hallazgo es clave: indica que la ineficiencia no solo es cuestidén de procesos,
sino de recursos humanos poco desarrollados, lo que afecta la calidad de las

inscripciones (errores, omisiones) y la atencion al usuario.

Calidad del servicio al usuario: Calificada con promedio 3.5/5 (70%),
reflejando que, segun el personal interno, la atencion es apenas regular y con
mucho margen de mejora. Reconocen que hay quejas frecuentes de los
ciudadanos, principalmente por la falta de informacioén clara y la tardanza en
responder solicitudes. Un entrevistado mencioné: “No tenemos un moédulo de
informacion bien capacitado; la gente llega y si le falta un documento se
entera tras hacer fila mucho rato. Eso causa enojo inmediato”. También se
indicé que no existe un mecanismo sistematico de retroalimentacién (por

ejemplo, no se hacen encuestas de satisfaccion al salir del tramite), por lo



que historicamente la institucion ha sido un poco ajena al sentimiento
ciudadano, enfocada en la tarea burocratica interna mas que en el servicio

publico.

« Calidad de los procesos internos: Puntuacion promedio 3.3/5 (65%). Aqui los
participantes enumeraron varias ineficiencias estructurales: duplicidad de
procedimientos (como doble registro en libro fisico y sistema electronico por
desconfianza en este ultimo), tramites innecesarios (ej. exigir al usuario
documentos que la misma oficina podria consultar en sus archivos o en
bases de datos publicas), y falta de estandares que provoquen variaciones
entre distintas oficinas municipales (por ejemplo, en Tijuana piden un formato
X que en Mexicali no, creando confusion). Esta dispersion y redundancia en
los procesos confirman que la burocracia del RPPC no esta optimizada,
contribuyendo a la lentitud y a errores. Uno de los entrevistados resumio:
“Hacemos mucho trabajo que no se ve reflejado en mejor control, solo en

mas pasos. Eso nos hace ineficientes sin mejorar la sequridad juridica”.

En conjunto, la evaluacion interna pinta un panorama critico: excepto en
corrupcién, en todos los demas aspectos clave la institucion aparece como
insuficiente o deficiente desde la 6ptica de quienes la operaron. Estos datos aportan
respaldo empirico a la parte inicial de nuestra hipotesis (que efectivamente hay

burocracia e ineficiencia considerables).

Ademas, a partir de estos resultados numéricos internos, se calcularon
ponderaciones que sirvieron para priorizar recomendaciones (ver seccion de
Recomendaciones). Por ejemplo, con base en las calificaciones, la capacitacion y
la ineficiencia se ponderaron como problemas de mayor peso (80% y 75%

respectivamente), mientras que la corrupcion se ponderé menor (40%).



2. Percepciodn de los usuarios (resultados de encuestas): Del lado de la ciudadania,

los hallazgos se alinean con lo anterior, confirmando que la ineficiencia ha mermado

la satisfaccion y confianza en el RPPC. De las 30 encuestas validas recopiladas:

Un 80% de los encuestados calificd su experiencia global con el Registro

Publico como “mala” o “regular”, mientras que solo un 20% la consideré

‘buena”. Ningun participante la evalué como “muy buena”. Entre las razones
” [

citadas para una calificacion negativa destacaron: “tardanza extrema”, “me

hicieron dar varias vueltas”y “nunca supe con quién dar sequimiento”.

Sobre los tiempos de tramite, los datos son contundentes: el tiempo promedio
que reportaron haber esperado para la conclusion de sus tramites fue de 4
semanas (cuando muchos pensaban inicialmente que tomaria una semana
o menos). Un 67% afirmé que el tramite tomé mas tiempo del que les habian

informado inicialmente. Esto coincide con el diagndstico interno de retrasos.

En cuanto a la facilidad del proceso, en una escala de 1 (muy dificil) a 5 (muy
facil), la puntuacion media fue 2.2, indicando que la mayoria encontré
engorroso el proceso. Varios usuarios seialaron que tuvieron que regresar
multiples veces por requisitos adicionales no claramente especificados desde
el inicio. Un encuestado escribio: “La pagina web decia que con Copia de
identificacion y escritura era suficiente, pero al llegar me pidieron también un
predial pagado y una forma llena; perdi toda la manana”. Estas
inconsistencias comunicativas alimentan la frustracion y la imagen de

burocracia desorganizada.

Respecto a la atencién del personal, las opiniones estuvieron divididas:

aproximadamente la mitad encontré al personal “amable pero sobrepasado”’,



y la otra mitad lo percibié como ‘indiferente o poco servicial”. Esto sugiere
que, mas que mala actitud, el problema podria ser falta de capacidad para
atender eficientemente a todos; aun siendo amables, no dan abasto o no
resuelven. Un punto critico es que un 40% de los encuestados menciono que
debio recurrir a ayuda externa (un gestor privado o conocido dentro de la
oficina) para poder completar su tramite, lo que es un indicador indirecto de
pérdida de legitimidad: la gente siente que por las vias normales no se logra

nada, y busca atajos informales.

La confianza en la institucion resulté seriamente comprometida. A la pregunta
“¢ Confia en que los registros de propiedad en Baja California estan correctos
y protegidos de manipulaciones o errores?”, solo un 30% respondid
afirmativamente (“si confio”), mientras que un 50% dijo “confio poco” y un
20% “no confio en absoluto”. Esto es preocupante, porque implica que la
mayoria tiene reservas sobre la fiabilidad del RPPC. Algunos expresaron
temores concretos: “He oido de casos donde aparecen doble escritura” o
“siempre queda la duda si habran anotado bien mis datos”. Estas
percepciones erosionan la legitimidad de los actos registrales: incluso tras
completar su tramite, el usuario no queda con plena certeza de que su

derecho esta asegurado.

En la pregunta hipotética sobre futuras transacciones, un 25% de los
participantes dijo que, de ser posible, “evitaria hacer tramites en el Registro”
porque les resulté muy engorroso, considerando alternativas como posponer
la formalizaciéon, vender mediante cesion de derechos sin registrar de
inmediato, etc. El 60% afirmé que “no le queda mas remedio que usar el
Registro” pero lo hace de mala gana, y apenas un 15% indicé que lo usaria
voluntariamente por confianza. Este dato es clave: muestra una especie de

resignacion forzada mas que legitimidad genuina. La legitimidad ideal



implicaria que los ciudadanos acuden al Registro convencidos de su
importancia y eficacia; aqui mas bien acuden porque es un requisito legal

obligatorio, pero sin conviccion en su utilidad real.

Sobre la percepcion de equidad y corrupcion, el 70% de los encuestados
consideré que “en el Registro todos hacen fila por igual”, mientras que un
30% cree que “algunas personas con influencias se atienden mas rapido”.
Esto indica que, al menos entre usuarios comunes, la mayoria no vio
evidencias directas de corrupcion al menudeo, aunque un segmento no
menor sospecha de favoritismos. Por ejemplo, un ciudadano compartié: “Vi
a un gestor entrar a oficinas donde a mi no me dejaron pasar, supongo que
ellos tienen contactos”. Sin ser prueba contundente, estas percepciones si

dafan la imagen de imparcialidad.

Hubo unanimidad (95% de respuestas afirmativas) en que deberian
modernizar el sistema, por ejemplo permitiendo tramites en linea y
seguimiento por Internet. Muchos encuestados compararon la experiencia
con otros servicios: “Si puedo sacar mi acta de nacimiento en linea, ;por qué
no una simple busqueda de registro?”. Esta demanda ciudadana sugiere que
la poblacion identifica la solucidon tecnolégica como via para reducir la

burocracia y recuperar confianza.

En sintesis, los resultados con usuarios confirman que la satisfaccion es baja y

la confianza esta erosionada. Se observa una aceptacion meramente formal de los

actos del Registro (porque no hay alternativa legal), pero no una legitimacion

sustantiva: los usuarios no estan convencidos de la efectividad ni de la integridad

del sistema registral tal como opera actualmente. Esto cumple la segunda parte de

la hipdtesis: los actos traslativos de dominio registrados pierden legitimidad a ojos



de la ciudadania cuando el procedimiento para registrarlos ha sido traumatico o

decepcionante.

3. Convergencia de perspectivas y evidencia de legitimidad debilitada: Al contrastar

la informacién interna y externa, se aprecian puntos de coincidencia fuertes:

« Todos reconocen retrasos y burocracia (tanto personal como usuarios lo

viven).

« No hay acusaciones de corrupcion masiva, pero si de ineficiencia masiva.

« La falta de personal capacitado y de sistemas modernos aparece como causa
central de los problemas, lo cual fue sefalado por ambos grupos (los
empleados lo dicen explicitamente, los usuarios lo implican al pedir mas

tecnologia y mejor trato).

« La consecuencia para la legitimidad es clara: los ciudadanos cumplen con
registrar por obligacion legal, pero no por confianza. De hecho, algunos
pueden intentar eludir el sistema (lo cual es el peor sintoma de ilegitimidad

en este contexto, pues socava la universalidad del registro).

Cabe destacar un hallazgo cualitativo: varios notarios (que actuaron como
intermediarios en algunos tramites de los encuestados) comentaron informalmente
que el prestigio del RPPC ante profesionales también ha caido. Antes veian al
Registro como una entidad aliada que daba seguridad a sus operaciones; ahora lo

ven como un cuello de botella que deben sortear pacientemente. Este cambio en la



percepcion de usuarios sofisticados (notarios, corredores) es critico porque ellos
son formadores de opinion para los ciudadanos a quienes asesoran. Si un notario
le dice a su cliente “podria tardar mucho porque ya sabe cémo es el Registro”, esta

difundiéndose esa imagen de ineficacia estructural.

En conclusién, los resultados respaldan la hipotesis: la ineficiencia y excesos
burocraticos del Registro Publico de Baja California han generado insatisfaccion,
desconfianza y practicas informales que indican una pérdida de legitimidad en sus
actos. Los actos registrales, que en teoria deberian dar plena certeza juridica, estan
siendo recibidos con recelo. De continuar esta tendencia, podria agravarse el
fendmeno de personas evitando o tardando en registrar sus propiedades, lo cual a
su vez impacta negativamente la gobernanza legal (por ejemplo, dificultando saber
quién es duefo de qué, aumentando litigios). Antes de llegar a ese extremo, es

necesario implementar mejoras, como discutiremos en recomendaciones.

Es importante sefalar que, pese al cuadro critico, existen oportunidades de
mejora y los propios participantes ofrecieron ideas para revertir la situacion.
Afortunadamente, la legitimidad, al ser en parte percepcion, puede recuperarse si
se logran cambios visibles en el desempefio del Registro. La siguiente seccion de
conclusiones integrara estos hallazgos con la teoria, y posteriormente se detallaran

recomendaciones concretas para fortalecer la legitimidad del RPPC.

CONCLUSIONES

El presente estudio de caso analizé el vinculo entre ineficiencia burocratica y
legitimidad institucional en el contexto del Registro Publico de la Propiedad y el
Comercio de Baja California. A la luz de los resultados obtenidos, se pueden extraer

las siguientes conclusiones principales:

1. Confirmacion de la hipotesis: La investigacion ratifica que un funcionamiento

burocratico lento, opaco e ineficiente del RPPC ha conducido a una pérdida



de legitimidad de sus actos registrales ante la ciudadania. En otras palabras,
la hipdtesis planteada se ve sustentada: donde el Registro Publico falla en
desempefo, su autoridad y credibilidad son puestas en duda. Los
ciudadanos de Baja California, en lugar de ver al Registro como garante
confiable de sus derechos de propiedad (lo cual seria el ideal), lo perciben
crecientemente como un tramite engorroso cuya salida (el documento
registral) no necesariamente inspira confianza plena. Este es un hallazgo
grave, pues implica que uno de los cimientos del Estado de derecho a nivel
estatal —la seguridad juridica de la propiedad— esta siendo socavado en el

plano de la legitimidad subjetiva.

Importancia del desempefo para la legitimidad (perspectiva politolégica):
Desde una o6ptica tedrica, los hallazgos refuerzan las tesis que vinculan la
eficacia gubernamental con la legitimidad. Autores clasicos como Weber,
Easton y Habermas proveen marcos que se han visto ejemplificados en este

Caso.

Weber sostenia que la autoridad legal-racional (como la del RPPC) descansa
en la aplicacién consistente de reglas impersonales. La disfuncion observada
en Baja California representa un quiebre de esa racionalidad administrativa,
erosionando la legitimidad legal-racional weberiana. En términos sencillos, el
Registro pierde legitimidad porque no esta cumpliendo sus propias reglas de
eficiencia y procedimiento, rompiendo el contrato implicito con la sociedad

que acepta su autoridad a cambio de un servicio racional.

Easton diferenciaba apoyo especifico y difuso, sefialando que una caida
prolongada en la satisfaccion con las salidas (outputs) gubernamentales
puede debilitar el apoyo difuso, o sea la confianza en el régimen. Aqui vemos

exactamente eso: la insatisfaccidon continua de los usuarios con el servicio



registral (output pobre) se esta traduciendo en un déficit de confianza
institucional. Si no se corrige el rumbo, el riesgo es un circulo vicioso de
ilegitimidad: menor confianza puede llevar a menor cumplimiento (gente no

registra), lo que a su vez resta relevancia al Registro, etc.

Habermas subrayaria que la falta de procesos comunicativos y de inclusion
de la ciudadania en la retroalimentacion ha jugado un rol. La institucién no
ha sabido legitimarse de manera discursiva ante sus usuarios; no hay foros
ciudadanos, ni explicaciones publicas de sus fallos, ni esfuerzos visibles de
rendicion de cuentas. En consecuencia, no ha conseguido renovar su
legitimidad por vias deliberativas para compensar sus falencias legales-
operativas. Esto indica que la legitimidad es un fendmeno multidimensional:
en el caso analizado, fallan tanto la dimension normativa (eficacia, justicia)

como la comunicativa.

Debilitamiento de la imagen del Estado en su conjunto: Si bien este estudio
se acota al RPPC, sus implicaciones trascienden la institucion en si y tocan
la relacién ciudadano-Estado en Baja California. Para muchos ciudadanos
comunes, su interaccion mas tangible con el gobierno ocurre en tramites
como este. Cuando esa experiencia es negativa, contribuye a un clima
general de descontento y desconfianza hacia “el gobierno”. De hecho,
algunos encuestados extrapolaron su frustracién a frases como “asi de
ineficiente es todo el gobierno”. Esto concuerda con la idea de que la
legitimidad del Estado es un tejido donde cada institucién aporta: una falla
notoria en un servicio esencial puede desgastar la legitimidad politica
general. No es aventurado afirmar que un Registro Publico percibido como
ilegitimo merma la gobernabilidad: puede alimentar protestas (por casos de
fraudes inmobiliarios, por ejemplo), aumenta la carga al sistema judicial (por
litigios que podrian evitarse con un registro confiable) y resta cooperacion



ciudadana en politicas publicas (¢ por qué pagar impuestos o seguir reglas si
las mismas instituciones no funcionan correctamente?). En suma, la imagen
del Estado de Baja California ante su sociedad sufre cuando uno de sus

organos fundamentales pierde credibilidad.

4. La legitimidad puede y debe recuperarse: A pesar del diagnostico critico, una
conclusion esperanzadora es que la legitimidad institucional no es estatica;
puede recuperarse mediante reformas y buenas practicas sostenidas. La
teoria politica y la evidencia empirica apuntan a que la ciudadania tiende a
restaurar su confianza si observa mejoras reales. Max Weber mismo indicaba
que la legitimidad descansa en creencias que pueden cambiar si cambian las

circunstancias.

En el caso del RPPC, esto significa que acciones concretas de mejora
administrativa (simplificacion de tramites, digitalizacion, combate a la opacidad)
seguramente rendiran frutos no solo en eficiencia, sino en re-legitimar la institucion
ante los ojos del publico. La aceptacion social es en parte reactiva: si el Registro
demuestra ser capaz de modernizarse y servir bien, la mayoria de los ciudadanos

estara dispuesta a reconocerlo y confiar nuevamente.

5. Aporte del estudio y agenda futura: Este trabajo puso de relieve un aspecto
de la legitimidad pocas veces explorado: la micro-legitimidad de una agencia
estatal registral. Mas alla de las conclusiones locales, esto sienta un
precedente para examinar otras instituciones administrativas bajo la lente de
la legitimidad (por ejemplo catastros, registros civiles, oficinas recaudadoras,
etc., que también enfrentan retos similares). En la literatura de ciencia politica
latinoamericana, suele hablarse de crisis de legitimidad en términos macro
(desconfianza en gobiernos, en policias, en sistemas electorales); aqui

mostramos que /o micro importa: la experiencia cotidiana con la burocracia



configura la confianza en el Estado. Estudios futuros podrian comparar
diferentes estados de México, para ver si Baja California es un caso aislado
o parte de un patron nacional en registros publicos. También se podria
profundizar en como factores culturales o politicos locales (p.ej., liderazgo,
voluntad politica, presupuesto asignado) influyen en que un registro sea mas

eficiente y legitimo que otro.

En conclusion, el caso del Registro Publico de la Propiedad de Baja California
ejemplifica como la ineficacia gubernamental mina la legitimidad institucional,
confirmando marcos teodricos de la ciencia politica sobre la importancia del
desempefio y la responsividad del Estado. Afortunadamente, también sefiala
caminos para la solucion. La legitimidad, entendida como confianza y apoyo
ciudadano, puede robustecerse si se logra encauzar la burocracia por la senda de
la eficiencia, la transparencia y la legalidad. En las recomendaciones a continuacion,
se presentan propuestas concretas para lograr ese objetivo, de modo que el RPPC
vuelva a ser visto como una institucion legitima que cumple con su mandato

fundamental de proteger los derechos de propiedad de manera creible.

RECOMENDACIONES

A la luz del analisis realizado, se proponen diversas estrategias de mejora
orientadas a resolver las deficiencias identificadas en el Registro Publico de la
Propiedad y el Comercio de Baja California. El objetivo ultimo de estas
recomendaciones es restaurar la legitimidad institucional mediante la optimizacién
de la burocracia y la atencion al publico. Se presentan por areas problematicas

prioritarias, destacando acciones concretas:

1. Ineficiencia: Es imperativo redisefiar los flujos de trabajo del RPPC para eliminar
pasos innecesarios y agilizar la tramitacion. Se recomienda llevar a cabo una
reingenieria de procesos con apoyo de expertos en administracion publica: mapear
cada tramite de principio a fin, detectar cuellos de botella y simplificar



procedimientos redundantes. Por ejemplo, podria fusionarse la doble revision actual
(analista y subregistrador) en una sola revision integral con controles de calidad
aleatorios posteriormente, en lugar de revisar todo dos veces. Asimismo, adoptar la
automatizacion de tareas repetitivas: ciertos chequeos documentales se pueden
realizar automaticamente mediante software (e.g., validacién de pagos, verificacion
de datos catastrales), liberando tiempo del personal para tareas sustantivas. La
digitalizaciéon completa de los registros debe ser prioridad: migrar todos los libros y
archivos a un sistema electronico centralizado. Esto no solo aceleraria busquedas
y cotejos, sino que reduciria errores de transcripcion y pérdida de documentos
fisicos. Adicionalmente, implementar tecnologias de gestion de datos avanzadas
(bases de datos relacionales, sistemas de seguimiento de expediente) permitiria
monitorear en tiempo real el estado de cada tramite, identificar atascos diarios y
actuar de inmediato. En resumen, hacer mas con menos: procesos mas simples,
apoyados en tecnologia, resultaran en un servicio mas rapido y preciso, base para

recuperar la confianza.

2. Reduccién de tiempos de entrega: Para atender la queja principal de los usuarios
—la demora— se propone instituir metas de tiempo claras y un sistema de monitoreo
en tiempo real accesible tanto para funcionarios como para el publico.
Concretamente, desarrollar un portal web de seguimiento de tramites, donde cada
solicitante pueda ingresar un folio y ver en qué etapa se encuentra su expediente y
cuanto falta aproximadamente. Esto no solo brinda transparencia (el ciudadano
siente control y conocimiento), sino que presiona internamente para cumplir plazos,
ya que las demoras serian visibles. En paralelo, establecer plazos estandar
comprometedores (Service Charter): por ejemplo, “toda inscripcion de compraventa
se entregara en maximo 10 dias habiles”. Estos estandares deben difundirse y luego
medirse. Si se detecta que en cierto tipo de tramite el plazo estandar rara vez se
cumple, se destinan recursos extraordinarios o se ajusta el proceso de inmediato.
Un tablero de control gerencial puede alertar al Director del RPPC diariamente
sobre, por ejemplo, cuantos tramites llevan mas de X dias sin resolver, para tomar
acciones puntuales (reasignar personal, horas extra, etc.). La cultura organizacional

debe girar hacia el cumplimiento de plazos como prioridad. Incluso se podria



considerar un sistema de compensacion al usuario (descuento de derechos
registrales) si un tramite excede cierto tiempo injustificadamente, enviando asi una

sefal clara del compromiso de la institucion con la celeridad.

3. Fortalecimiento de la transparencia y la integridad: Aunque la corrupcion no
resulté ser el problema mas citado, es fundamental blindar al Registro contra
posibles actos corruptos y, sobre todo, contra la percepcion de los mismos. Se

recomienda implementar politicas estrictas de transparencia y rendicidon de cuentas:

e Instituir un sistema de auditorias externas periddicas sobre los procesos
registrales, a cargo de érganos de control (Secretaria de la Honestidad en el
Estado, por ejemplo) o incluso de observadores ciudadanos. Estas auditorias
deben revisar muestras de tramites para detectar irregularidades
(expedientes que se adelantan sin razoén, requisitos omitidos indebidamente,

etc.) y publicar sus hallazgos.

o Mejorar la trazabilidad interna: que cada expediente tenga registro de
quién lo atendié en cada etapa y cuanto tiempo lo tuvo, para identificar

retrasos andmalos 0 manipulaciones.

o Implementar un cddigo de ética y conducta especifico para el RPPC
(si no existe, crearlo; si existe, difundirlo y capacitar en él), con énfasis
en prohibicién de recibir regalos, manejo objetivo de tramites y con

sanciones claras.



o

Crear canales seguros para denuncias ciudadanas de corrupcion o
solicitudes de soborno, de modo que cualquier intento de
malversacion pueda ser reportado y sancionado. Incluso si la
corrupcion no es sistémica, estos mecanismos reforzaran la confianza

publica al mostrar que la institucion no la tolera.

Comunicar activamente la integridad: por ejemplo, colocar en las
oficinas letreros visibles de “En este tramite no necesitas
intermediarios ni pagar extras. Si alguien te lo pide, denuncialo al ...”.
Esa pedagogia publica ayuda a disminuir la intervencion de gestores

informales y reafirma que el proceso es equitativo para todos.

4. Programa integral de capacitacion y profesionalizacion: Dado que la falta de

capacitacién fue sehnalada como un talén de Aquiles, se recomienda lanzar un

programa intensivo de formacion continua para todo el personal del RPPC. Este

programa debe cubrir varias areas:

Uso de nuevas tecnologias: A medida que se digitalicen procesos, asegurar
que todos los empleados, desde directivos hasta ventanilla, dominen el
sistema. Esto implica cursos practicos cuando se introduce un software
nuevo, acompafiamiento durante la transicion (soporte técnico en sitio) y

evaluaciones de competencias digitales.

Actualizacion juridica: Realizar talleres periddicos sobre cambios en la
legislacion civil, mercantil o registral que afecten la operacién, para que el

personal esté al dia y aplique correctamente las normas vigentes.

Habilidades de atencién al ciudadano: Incluir médulos de servicio al cliente,

comunicacioén efectiva y manejo de situaciones dificiles. Muchos conflictos se



agravan por mala comunicacion; capacitar al personal para atender con
empatia, explicar claramente y manejar el estrés de largas filas, puede
mejorar la percepcion del servicio incluso antes de que se resuelvan todos

los problemas estructurales.

Induccion formal de nuevos empleados: Crear manuales y guias de
procedimiento estandarizadas, de modo que el conocimiento no se transmita
solo empiricamente. Cada nuevo ingreso deberia pasar por entrenamiento

en cada area del proceso para entender su rol en el todo.

Incentivos al mérito: A mediano plazo, considerar la implementacion de un
sistema de carrera registral, donde los ascensos y beneficios estén ligados a
la capacitacion cumplida y al desempefio demostrado, promoviendo asi la

profesionalizacion y motivacién del personal.

Para que la capacitacion no sea un esfuerzo aislado, se sugiere
institucionalizarla: por ejemplo, determinar un numero de horas de
capacitacién obligatoria al afio, o acuerdos con universidades (UABC u otras)
para cursos especializados. Este fortalecimiento de capital humano resultara
en menos errores, mas versatilidad para adaptarse a mejoras y un trato mas

eficiente al usuario, todos elementos que suman a la legitimidad percibida.

5. Mejora de la calidad del servicio y orientacion al ciudadano: Ademas de arreglar

la maquinaria interna, hay que reconstruir la relacidon con el publico. Varias acciones

se recomiendan:

Implementar encuestas de satisfaccion periddicas dirigidas a los usuarios
tras realizar su tramite (se pueden hacer via electronica, enviando un link por
correo 0 mensaje una vez que concluye el servicio). Monitorear indicadores
de satisfaccién permitira medir el impacto de las mejoras y detectar areas

que aun fallan desde la perspectiva ciudadana.



Estandarizar la informacién y atencion al publico: Crear guias claras de
requisitos para cada tramite y asegurarse de que se entreguen
consistentemente en todas las oficinas. |Idealmente, publicar todos los
requisitos en la pagina web de manera sencilla y actualizarlos en tiempo real.
Adiestrar al personal de mostrador para que brinde siempre informacion
completa y consistente. Esto evitara que el ciudadano reciba indicaciones

distintas segun quién atienda.

Sistema de gestion de quejas y sugerencias: Establecer un mecanismo
formal para que los usuarios presenten quejas o sugerencias (buzoén fisico y
digital, numero telefonico, etc.) y, crucialmente, un procedimiento interno
para darles seguimiento y respuesta. Si un ciudadano se queja de maltrato o
de una irregularidad, debe recibir respuesta en un plazo razonable. Gestionar
adecuadamente las quejas no solo resuelve casos particulares, sino que

demuestra al publico que la institucion se preocupa por mejorar.

Atencion diferenciada a casos urgentes o especiales: Evaluar la posibilidad
de tener un protocolo para tramites urgentes (por ejemplo, ventas que urgen
cerrar por crédito bancario) donde se pueda acortar el proceso cumpliendo
ciertos criterios y transparencia. Esto evitaria que la gente recurra a

influencias externas para acelerar casos criticos.

Comunicacion proactiva: Mantener informado al usuario en cada etapa (por
via electronica, mensajes de texto, etc. como se recomendo con el portal) y
también comunicar logros: si el Registro ha reducido tiempos o ha
implementado mejoras, hacer campafas informativas. Un ciudadano
informado es un ciudadano mas comprensivo; parte del malestar actual
proviene también del desconocimiento de lo que ocurre tras bambalinas. Si
bien “magicamente” al usuario solo le convence un mejor servicio tangible,
anunciar que se estan haciendo cambios genera expectativas positivas que

deben luego cumplirse.



6. Consolidacion de la mejora continua en procesos: Una vez implementadas las

recomendaciones iniciales, es vital no caer en la autocomplacencia sino

institucionalizar la mejora continua. Para ello:

Formar un equipo o comité de mejora continua dentro del RPPC, integrado
por personal de distintas areas, que se reuna periddicamente a revisar
indicadores de desempefio, analizar las quejas recibidas y proponer ajustes.
Este equipo puede operar bajo metodologias de calidad (por ejemplo, ciclo
PHVA: Planear-Hacer-Verificar-Actuar) para iterar cambios en los

procedimientos.

Estandarizar formalmente los procedimientos a través de manuales
actualizados y, conforme se optimicen, elevar a normatividad interna las
nuevas practicas. Esto evita que con los cambios de administracién se

retroceda; si algo funciona mejor, debe quedar escrito y obligado.

Incorporar las nuevas tecnologias de forma flexible: estar abiertos a
actualizar sistemas cuando se requiera, a incorporar herramientas como
firmas electrénicas, blockchain para registros (en un futuro), etc., que podrian
revolucionar la forma de llevar la propiedad inmueble. Un Registro legitimo
es también aquel que se adapta a los tiempos y se mantiene relevante y

confiable en un entorno cambiante.

Cada una de estas recomendaciones esta interrelacionada. Por ejemplo, la

digitalizacién ayudara a la transparencia y a la reduccién de tiempos; la capacitacion

es necesaria para aprovechar la digitalizacion; la satisfaccion del usuario mejorara

si hay transparencia y menores tiempos, y asi sucesivamente. La estrategia global

debe ser abordar el problema de forma integral, no con parches aislados. Se sugiere

que la autoridad estatal (Secretaria General de Gobierno o equivalente, de la cual



suele depender el RPPC) elabore un plan de accién con metas a corto, mediano y

largo plazo, incorporando estas sugerencias.

Es entendible que algunas recomendaciones requieren recursos (financieros,
tecnologicos) y voluntad politica. Sin embargo, son inversiones con alto retorno
social: un Registro Publico legitimado y eficiente impulsa el desarrollo econémico
(fomenta mas transacciones formales) y fortalece el Estado de derecho. Ademas,
recuperar la confianza ciudadana en esta institucion tendria un efecto positivo
simbdlico: demostraria que las reformas burocraticas son posibles y que el gobierno
responde a las inquietudes de la gente. Esto podria traducirse en mayor capital

politico para siguientes mejoras en otras areas.

En conclusion, para revertir la ecuacion de “burocracia = ilegitimidad”, el Registro
Publico de Baja California debe transformarse siguiendo principios de eficiencia,
transparencia, integridad y orientacion al ciudadano. Las recomendaciones
propuestas trazan esa ruta de transformacion. Si se ejecutan con diligencia, es
previsible que en pocos afos los actos traslativos de dominio registrados en Baja
California vuelvan a gozar de la legitimidad que deben tener, y que el Registro se
convierta de un simbolo de frustracibn en un caso de éxito de renovacidn

institucional.

ALCANCES Y LIMITACIONES

Como todo estudio de caso, esta investigacion presenta alcances especificos y
limitaciones que conviene reconocer abiertamente, tanto para contextualizar la

interpretacion de los resultados como para orientar futuros trabajos sobre el tema:
Alcances:

e El estudio logré realizar un analisis profundo de la situacién del RPPC de
Baja California, combinando perspectivas internas y externas. Esto brinda un

diagndstico bastante completo de las causas y efectos de la ineficiencia



burocratica en la legitimidad, algo poco comun en investigaciones
tradicionales que suelen enfocarse solo en la percepcion ciudadana o solo

en la evaluacion institucional, pero no en ambas simultaneamente.

Se aportd una aplicacién practica de teorias de legitimidad a un caso
concreto de administracion publica subnacional. Esto enriquece la literatura
de ciencia politica, ejemplificando como conceptos abstractos (legitimidad,
apoyo difuso, racionalidad burocratica) se manifiestan en la realidad
cotidiana de una oficina publica. En ese sentido, el estudio sienta bases para
una linea de investigacion politolégica sobre servicios publicos y legitimidad

en México.

Las recomendaciones derivadas no se quedan en el plano tedrico, sino que
constituyen insumos accionables para la mejora de politicas publicas. Es
decir, el alcance del estudio trasciende lo descriptivo y ofrece orientacion
practica que puede ser de utilidad para autoridades estatales. En caso de
implementarse, estas medidas podrian ser evaluadas a futuro, generando un
ciclo de retroalimentacion entre investigacion académica y mejora

institucional.

Limitaciones:

Generalizaciéon restringida: Al ser un estudio de caso enfocado en Baja
California, los hallazgos y conclusiones reflejan las condiciones propias de
este estado y su Registro Publico. Si bien muchos problemas detectados
(burocracia excesiva, rezago tecnoldgico, etc.) podrian existir en otros
registros publicos del pais, no es metodolégicamente valido extrapolar

directamente estos resultados a nivel nacional sin estudios comparativos. La



legitimidad  institucional tiene  componentes locales (culturales,
socioeconomicos, politicos) que varian. Por lo tanto, esta investigacion
proporciona principalmente un conocimiento en profundidad de un caso, mas

que una regla universal.

Tamafio muestral y representatividad: La muestra de usuarios encuestados
(30 personas) fue de caracter exploratorio y relativamente pequefia. Si bien
se procuro diversidad en su seleccidn, no es estadisticamente representativa
de todos los usuarios del RPPC en Baja California. Las tendencias
observadas sirven para obtener indicios y comprender percepciones
dominantes, pero no permiten hacer inferencias con alto grado de confianza
numeérica. En otras palabras, cifras como “el 80% esta insatisfecho” deben
tomarse como aproximaciones contextuales y no como un dato demoscépico
definitivo. En futuros estudios, una encuesta con muestreo aleatorio

estratificado y mayor n podria afinar cuantitativamente estos resultados.

Posible sesgo de respuesta: Tanto en las entrevistas a ex-funcionarios como
en las encuestas a usuarios, existe la posibilidad de sesgos. Los
exempleados, al ya no estar vinculados, pudieron ser muy criticos (lo cual es
util) pero también podrian tener cierto sesgo personal (por ejemplo, destacar
problemas para justificar fallos, o culpar a factores externos). Se mitigd en
parte triangulando con multiples entrevistados. En cuanto a los ciudadanos
encuestados, suele ocurrir que quienes acceden a responder una encuesta
tengan experiencias muy negativas o muy positivas (los neutrales a veces no
responden). En nuestro caso, percibimos predominio de insatisfaccién. No
obstante, reconocemos que podria haber usuarios moderadamente

satisfechos que no quedaron reflejados en la muestra.



e Informacion no disponible: Hubo limitaciones en el acceso a datos duros
internos del RPPC. Por ejemplo, hubiese sido valioso contar con métricas
oficiales de desempefio (tiempos promedio, numero de tramites por afo, etc.)
para contrastar con las percepciones. Mucha de esa informacién no es
publica y no fue facilitada formalmente. Se suplid parcialmente con
testimonios y algunas referencias externas, pero la ausencia de estadisticas
institucionales limité la posibilidad de cuantificar con exactitud el nivel de

rezago o error del Registro.

« Enfoque en percepcion mas que en resultados juridicos: El estudio se centré
en legitimidad percibida y no evaludé en detalle los resultados juridicos
objetivos (por ejemplo, cantidad de litigios por doble registro, incidencias de
fraude inmobiliario). Tales datos podrian ser otra medida de legitimidad “dura”
(si hay muchos litigios, la legitimidad real del registro es baja). Incluir ese
angulo habria enriquecido la investigacion, pero estaba fuera del alcance por

disponibilidad de tiempo y datos.

« Momento temporal estatico: La investigacién captura un diagndstico en un
periodo dado (hasta 2023). Si posteriormente la institucion implementa
cambios o si sucede un evento extraordinario (por ejemplo, un caso de
corrupcidon muy sonado, o al contrario, una mejora subita por liderazgo
nuevo), los niveles de legitimidad podrian variar. Este estudio no incluye un
seguimiento longitudinal pos-intervencion. Evaluaciones a posteriori serian

necesarias para medir la evolucion en el tiempo.

Reconocer estas limitaciones no resta valor a los hallazgos, pero si acota su
interpretacion. En términos practicos, se sugiere que las autoridades tomen en
cuenta las recomendaciones con la conciencia de que podrian requerirse estudios

adicionales para afinar detalles (por ejemplo, un estudio de usuarios mas amplio



antes y después de cambios para medir impacto). Asimismo, la academia podria

ampliar este trabajo realizando estudios comparados con otros estados, lo cual

ayudaria a diferenciar qué problemas son sistémicos de México y cuales

particulares de Baja California.

ANEXOS

Anexo 1. Cuestionario de evaluacién a ex-funcionarios (Tablero de Control de
Procesos del RPPC)

Tabla resumen de criterios evaluados, descripciones y preguntas Likert aplicadas a

los actores internos:

Tema Descripcion de la situacion a |Pregunta de evaluacién
evaluado evaluar (Escala Likert 1-5)

La ineficiencia en los procesos ha

causado retrasos y falta de fluidez

en las operaciones del Registro.|;En qué medida la ineficiencia

(Se refiere a si los tramites se|ha causado problemas graves
Ineficiencia

estancan, si hay demoras|de retraso en el Registro?

considerables por tramites|(1 = Nada, 5 = En gran medida)

€engorrosos o] recursos

insuficientes.)

Los tiempos de entrega de

documentos y certificados sonj|iLos tiempos de entrega han
Tiempos  de|considerablemente superiores aj|superado constantemente los
entrega los  establecidos, generando|plazos establecidos?

demoras. (1 = Nunca, 5 = Siempre)

(Evalua si tipicamente no se




Tema

Descripcion de la situacién a

Pregunta de evaluaciéon

evaluado evaluar (Escala Likert 1-5)
cumplen los plazos oficiales para
entregar resultados al usuario.)
Se ha detectado un cierto nivel de
corrupcion que afecta la integridad|sEl  nivel de corrupcion
del registro.|percibido ha afectado Ila
- (Indaga si existen practicas|confianza en el Registro?
Corrupcion _
corruptas conocidas, como|(1 = No hay nada de
sobornos, favoritismos, que|corrupcion, 5 = La ha afectado
comprometan la honestidad de los|gravemente)
procesos.)
Aunque hay esfuerzos, todavia
. ¢El personal esta
existen areas donde el personal no _
a adecuadamente  capacitado
L estd completamente calificado. _ .
Capacitacion _ _ para realizar sus funciones con
(Considera si la falta de o o
del personal o - precision y eficiencia?
conocimientos o habilidades del ]
o _|(1 = Totalmente capacitado, 5
personal impide una gestion L
_ o = Muy falto de capacitacion)
precisa y eficiente.)
La calidad del servicio es . o
¢La calidad del servicio
aceptable, pero hay margen de .
. ) ofrecido cumple con las
mejora para alcanzar estandares . .
. ] . expectativas, O  requiere
Calidad dellmas altos de atencion al cliente.] o
o _ _ _ . |[mejoras significativas?
servicio (Mide la satisfaccion con el servicio ]
o ] | (1 = Supera expectativas, 5 =
al publico brindado: cortesia, o )
_ o Muy  deficiente,  requiere
claridad, efectividad en la _
3 muchas mejoras)
atencion.)
. Los procesos internos presentan|sLos procesos internos estan
Calidad de| = _ . o
deficiencias que afectan la calidad|bien disefados o presentan
procesos

general del servicio.

deficiencias importantes que




Tema Descripcion de la situaciéon a |[Pregunta de evaluacion

evaluado evaluar (Escala Likert 1-5)

(Analiza si los procedimientos|afectan la calidad del servicio?
establecidos son eficaces o si|(1 = Son muy eficientes, 5 =
tienen  fallas/dificultades  que|Tienen grandes deficiencias)

repercuten en el resultado final.)

Escala Likert empleada:
1 = Totalmente en desacuerdo (o nivel muy bajo de problema),

5 = Totalmente de acuerdo (o nivel muy alto de problema). Se invirti6 la formulacién
en algunas preguntas para claridad al entrevistado, pero luego las puntuaciones se
interpretaron en términos de gravedad del problema (a mayor puntaje, mayor

problema percibido).

Cada entrevistado marcé un numero del 1 al 5 por cada pregunta. Adicionalmente,
se les pidid6 comentarios cualitativos después de cada seccion para explicar sus

respuestas.

Anexo 2. Esquema de la encuesta a usuarios del RPPC

Estructura basica del formulario aplicado a usuarios (via formularia en papel o

electronico):

1. Datos generales del tramite:
o Tipo de tramite realizado (inscripcién de compraventa, inscripcion de
hipoteca, cancelacién de gravamen, busqueda/certificacion, otro).
o Municipio u oficina donde realiz6 el tramite.

o ¢ Eltramite concluyd exitosamente? (Si/No/Aun en proceso).



2. Experiencia de proceso:

(¢]

¢, Cuanto tiempo aproximadamente tardé en completarse su tramite
(desde la solicitud hasta obtener resultado)? (dias/meses).

¢ Tuvo que acudir mas de una vez a la oficina para este mismo
tramite? (Si, ___veces / No, una sola vez).

Califique la claridad de los requisitos que le pidieron: 1 Muy confusos
— 5 Muy claros.

¢Le pidieron documentos adicionales que no estaban listados
inicialmente? (Si/No. Especifique si si cuales).

En una escala 1-5, ¢ qué tan complicado le parecio el tramite? (1 Muy
facil / 5 Muy complicado).

Indique si estda de acuerdo: “El proceso se realiz6 sin demoras
innecesarias.” (1 Totalmente en desacuerdo — 5 Totalmente de

acuerdo).

3. Atencidn y trato recibido:

@)

Califique la atencion del personal con el que traté: 1 Muy mala — 5 Muy
buena.

¢ Recibio informacion suficiente sobre el estado o avance de su tramite
durante el proceso? (Si plenamente / Parcialmente / No, casi nada).
Indique si estd de acuerdo: “Me senti bien atendido y orientado

durante mi tramite.” (Likert 1-5, de desacuerdo a acuerdo).

4. Percepcion de integridad y equidad:

(e]

¢, Observd o sospechd de algun acto de corrupcidon durante su tramite
(por ejemplo, que le insinuaran pagos extraoficiales o ver a alguien
"saltarse la fila")? (No / Si, describa brevemente si si).

Indique si esta de acuerdo: “En el Registro Publico todos los usuarios
son tratados por igual, sin favoritismos.” (Likert 1-5).



o

(¢]

Indique si estd de acuerdo: “Considero que los funcionarios del
Registro actuan con honestidad.” (Likert 1-5).

Durante su tramite, 4 utilizé los servicios de un gestor o “intermediario”
externo para ayudarle? (No / Si, particular o recomendado / Si, un

funcionario me pidi6é contactar a alguien).

5. Confianzay valoracion global:

(¢]

Antes de realizar este tramite, ¢ habia escuchado comentarios sobre
el funcionamiento del Registro Publico? (No / Si positivos / Si
negativos — especifique brevemente).
En una escala 1-5, jcuanta confianza le genera el Registro Publico
de la Propiedad en cuanto a la seguridad de sus registros? (1 =
ninguna confianza, 5 = plena confianza).
¢, Cree que inscribir una propiedad en el RPPC realmente brinda
seguridad juridica sobre su derecho de propiedad? (Si,
definitivamente / En parte si / En parte no / No confio en que brinde
seguridad).
Tras su experiencia, su opiniéon del Registro Publico es: 1 Muy
negativa — 5 Muy positiva.
Pensando a futuro, si tuviera otro tramite similar:
= “Volveria a realizarlo en el Registro porque es necesario”
(Si/No).
= “Buscaria evitarlo si pudiera, debido a la mala experiencia”
(Si/No).
= “Recomendaria a otros que realizaran sus tramites en el

Registro sin problema” (Si/No, mas bien les advertiria).

6. Datos demograficos (opcional):

(e]

Edad:



o Sexo: M/F/Otro

o Nivel de estudios: [Primaria, Secundaria, Preparatoria, Técnico,
Licenciatura/lngenieria, Posgrado]

o ¢ Ha realizado tramites registrales con anterioridad? [Primera vez / 1-
2 veces antes / Es usuario frecuente cada afio]

o Ocupacion o relacién: [Propietario particular, Agente inmobiliario,
Abogado/Notario, Otro __ .

7. Comentarios o] sugerencias abiertas:
(Espacio para que el usuario afada cualquier comentario sobre como fue su

tramite, qué sugiere para mejorar el servicio, etc.)

Nota: De las 30 personas encuestadas, 26 llenaron todos los apartados y algunas
omitieron ciertos datos demograficos por preferencia. La informacién fue tratada de

forma confidencial y anonimizando cualquier dato personal.

Anexo 3. Fragmento de transcripcion de entrevista (ejemplo ilustrativo)
Entrevista con ex-Analista registral, 06/05/2023, Mexicali.

P: En una palabra, ;cdmo describirias el proceso de inscripcion en el RPPC
actualmente?
R: “Tortuoso. Y me duele decirlo, porque uno pone su esfuerzo, pero el sistema es

tortuoso.”

P: Mencionaste que hay mucha duplicidad de funciones, ¢jpodrias dar un ejemplo
concreto?

R: “Por ejemplo, cuando llega una escritura para registro, primero la reviso yo como
analista: verifico datos del inmueble, del titulo, pagos, etc., y lleno una hoja de
inscripcion. Luego pasa al subregistrador, y qué hace él? Vuelve a revisar casi lo



mismo: que si el numero catastral, que si el pago de derechos, todo otra vez.
Entiendo que es un filtro jerarquico, pero en la practica, si yo ya hice bien mi chamba,
el 90% de las veces él no encuentra nada nuevo. Perdemos facilmente uno o dos
dias en esa segunda revision, sumado al tiempo que la escritura a veces espera en
su turno para ser revisada. En vez de hacer esto en paralelo o confiar mas en la

primera revision, todo se hace en secuencia lenta.”

P: ¢Crees que la ciudadania percibe esas duplicidades?
R: “El ciudadano solo ve que tarda. No sabe por qué. Pero si, percibe que ‘revisan
y revisan y no sale mi papel’. Muchos hasta preguntan ‘; por qué se tarda tanto? si

ya el notario reviso la escritura’. Y tienen razdn en preguntarse eso.”

P: Si pudieras implementar un cambio inmediato en el Registro, ¢cual seria?
R: “Meter sistemas informaticos de verdad. La mitad de nuestros pasos se podrian
automatizar. Y la otra mitad, minimo seguimiento en computadora. Aun llevamos
libros, firmas manuscritas... Eso en pleno 2023 es inadmisible. Con un buen
sistema, podriamos trabajar mas rapido y dar respuesta al publico en linea. Ademas,

asi nos estariamos evitando tanto papel y riesgo de error humano.”

(La entrevista continta profundizando en temas de capacitacion y ejemplos de
casos problematicos. Todas las entrevistas realizadas comparten un diagnéstico

similar de la problematica, variando en detalles segun la posicion del entrevistado.)
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