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ROLOGO

Panama es uno de los paises con mayor diversidad de plantas y
animales en el mundo. A través de los afios el gobierno, por medio del
trabajo de la Autoridad Nacional del Ambiente (ANAM) vy de la sociedad
civil, ha logrado que el 32.5% del pais esté dentro del Sistema Nacional de
Areas Protegidas (SINAP), que incluye 50 areas protegidas en diferentes
categorias de manejo. Algunas de esas dreas tienen tierras en propiedad
privada y por ello es relevante trabajar con sus duefios en su uso sostenible
y actividades de conservacion. Igualmente hay sitios naturales claves fuera
del SINAP que estan en propiedad privada. Es por lo anterior que trabajar
con los duefios de esas fincas privadas es muy importante para el futuro de
la biodiversidad y el desarrollo sostenible del pais.

Por otro lado, existe un creciente interés de empresarios y duefios
de tierras en desarrollar actividades de conservacion. En algunos casos
dicho interés va ligado con la implementacion paralela de actividades
agricolas, industriales, turisticas o ganaderas mientras que, en otros casos,
se trata simplemente de personas que desean conservar. Algunos de estos
propietarios han venido creando lo que se ha llamado “reservas privadas”
que, basicamente, son terrenos sobre los cuales el duefio ha tomado la
decision de conservar algunas o todas las dreas naturales existentes por un
periodo de tiempo. El aporte que dichas “Reservas” hacen a los fines de
conservacion nacionales varia dependiendo de su ubicacién, caracteristicas
biofisicas, tamafio y las actividades que se desarrollan en las fincas. Sin
embargo, todas ellas contribuyen a mantener y aumentar los servicios
ambientales que genera la conservacion de sitios naturales, tales como la
proteccion de fuentes de agua y especies de vida silvestre, prevencion de la
erosion, mantenimiento de plantas para usos medicinales o comerciales,
fijacion de carbono y otros.

Es por lo anterior que grupos conservacionistas como The Nature
Conservancy, la Red de Reservas Naturales Privadas y otros estén
interesados en apoyar y promover ain mas el desarrollo de programas de
conservacion de tierras privadas. Una forma de hacerlo es mediante la
publicacién de este Manual para Propietarios, que viene a explicar en forma
sencilla diez pasos que se recomiendan para crear Reservas Privadas,
Servidumbres Ecolégicas y Fideicomisos de Conservacion en Panama.

Todavia queda mucho trabajo por hacer en este campo, y este
Manual no es méas que un pequefio aporte en este proceso. Esperamos que
el mismo sea utilizado por duefios de tierras privadas y venga a ser un
insumo relevante de la futura reglamentacion e incentivos para conservacion
privada en el pais y asi colaborar aiin mas en el desarrollo sostenible de
Panamad y el mejoramiento de la calidad de vida de todos.



ESUMEN EJECUTIVO

El proceso de proteger terrenos privados es muy sencillo. No hace
falta una receta o “pasos” para hacerlo. Lo Unico que es indispensable es
su decision de querer conservar todo o parte de su finca y hacerlo. No
obstante lo anterior, por tratarse de un esfuerzo que tiene como fin producir
beneficios ambientales nacionales, es recomendable tomar en cuenta
algunos elementos técnicos para conservar terrenos privados. Este manual
busca, precisamente, orientar a los propietarios que tienen ese interés de
proteger sus fincas.

Los primeros cuatro pasos de este manual analizan elementos
técnicos de su finca. El Paso 1 esta dirigido a ayudarle a conocer mejor las
caracteristicas fisicas y bioldgicas de su terreno. Asimismo, el Paso 2 busca
ayudarle a comprender para qué es mejor su terreno, entendiendo que
usualmente hay varias dreas diferentes en él. Algunas son buenas para
producir cultivos, algunas para ganado y otras son buenas para conservar.
El Paso 3 le sugiere que usted debe analizar esa informacién técnica y tomar
una decision sobre lo que desea “ver” en su finca en el futuro, o sea, definir
su plan de uso y conservacion. Finalmente, este proceso técnico concluye
en el Paso 4 con la redaccién de un plan de manejo de su finca.

Los siguientes pasos describen aspectos mas formales, tales como
decidir el plazo por el cual usted desea crear su reserva (Paso 5), verificar su
situacion de tenencia de la tierra y analizar si usted desea seguir siendo el
duefio de su terreno o no (Paso 6). Una vez completados esos pasos, le
corresponde analizar las tres opciones propuestas de formalizacion de su
reserva (Paso 7):

m Reserva natural privada
m Servidumbre ecolégica
® Fideicomiso de conservacion

Cada una de estas opciones se puede crear siguiendo unos pocos pasos y
requisitos que se explican en el manual (Paso 8). En el Paso 9 se analiza la
necesidad de considerar la forma en la que periédicamente se verificara la
existencia de la reserva y el cumplimiento de los objetivos de conservacion
trazados.

El manual concluye con el paso mdas importante: el disfrute de su
reserva privada y todos los beneficios que ella le trae a usted y el pais.

Con el fin de colaborar en el proceso de proteger terrenos privados
en Panama se incluye al final del Manual la informacién de contacto con la
Red de Reservas Naturales Privadas. Este y otros grupos, en coordinacion
con las autoridades de ANAM, con gusto le ayudaran a proteger su terreno
y maximizar asi los beneficios que él genera.




NTRODUCCION

Su terreno es muy especial. Tal vez usted crecié en él y muchos de los momentos mas
agradables de su vida los relaciona con esos arboles, pastos, cultivos, rios, montafias o colinas en los
cuales jugd y se sinti6 muy bien cuando era mas joven. Para otros propietarios su terreno ha sido su
sustento, su fuente de alimento y agua, el que le ha permitido desarrollar actividades econdémicas
productivas para obtener ingresos adicionales y alcanzar sus metas personales. Para otras personas, su
terreno es un suefio... un plan. Es algo que forma parte del futuro. Es la oportunidad para hacer realidad
una visién que le producira satisfaccion a usted y su familia.

Ahora... para todos los propietarios hay una pregunta muy importante: équé desea hacer
usted con su tierra? c¢Piensa utilizarla en actividades agricolas, ganaderas, de turismo o para un
desarrollo residencial? Y otra pregunta... éha pensado usted conservar todo o parte de su terreno
con el fin de seguir gozando en el futuro de las riquezas naturales que ahora disfruta tanto? Si
lo ha hecho, este manual le explicara cuéales son algunas de las opciones que usted tiene y los pasos que
debe seguir para hacerlo.

¢Por qué conservar?

A nivel mundial, Panama es un pais privilegiado. Con su tamafio -de poco mas de 75 mil
kilémetros cuadrados- es uno de los paises con mayor variedad de especies de plantas en el mundo.
Igualmente, su riqueza de animales le ubica como uno de los sitios de mayor biodiversidad en el planeta.
Sus bosques, rios, mares y playas no sélo dan vida a esa rica flora y fauna sino que brindan muiltiples
servicios a todos los residentes del pais e, incluso, a nivel internacional. Para mencionar sélo un ejemplo,
la contribucién mdas conocida de los bosques y paisajes naturales panamefios es el agua que es tan
necesaria para el consumo humano, la produccién y para el funcionamiento del sistema del canal de
Panama.

Desde el punto de vista nacional, esta riqueza natural que existe en Panama es posible gracias
al esfuerzo de personas a lo largo del pais que a través de los afios han tomado la decisiéon de conservar
sitios naturales. En las areas protegidas oficiales, este trabajo se ha hecho principalmente con la
importante participacion de ANAM, grupos ambientalistas y comunidades. En otras ocasiones, han sido
propietarios de tierras privadas y empresarios los que han tomado el liderazgo de proteger las riquezas
naturales. Ahora, si miramos hacia el futuro, serd sélo una combinacién de esfuerzos publicos y privados
la que lograra la meta de proteger los sitios naturales claves en el pais.

Por otro lado, en el contexto local la conservacion de los recursos naturales es muy importante,
pues cada finca forma parte de un sistema natural que produce una variedad de servicios que todos
usamos cada dia. El agua que bebemos, el aire que respiramos, algunos de los alimentos que comemaos,
las medicinas que nos curan o los cosméticos que usamos, el clima que disfrutamos, ese espacio que
buscamos para descansar, y otros, son todos ejemplos de servicios que nos da la naturaleza. Por ello,
conservamos para poder seguir aprovechando en el futuro lo que la naturaleza nos brinda cada dia y
mejorar nuestra calidad de vida. Igualmente, conservamos para mantener ese valor sentimental y
espiritual que le damos a esos sitios especiales.




Priorizacion: ¢Es importante proteger todos los terrenos privados?

Cada terreno es diferente. Su tamario, localizacién, uso actual, actividades pasadas, son
diferentes. Cada finca forma parte de un sistema en el cual cumple una funcién. La importancia
de proteger un terreno depende de muchas variables, pero primero lo que hay que tener
claro es el fin u objetivo de conservacion: éQué es lo que deseamos conservar? ¢éCual es
el fin? Se desean conservar algunas especies de péjaros, o un mamifero especifico, una planta en
peligro de extincion? ¢0 més bien se desea conservar el agua para consumo humano? ¢0 el fin es
evitar derrumbes y otro tipo de desastres naturales por lo cual se desea evitar la erosién en una zona

especifica? ¢Es el objetivo un conjunto de

plantas y animales representativos? En

. resumen, dependiendo del fin un terreno sera

i CrR TR, rl"--|ri--!|--_I"-_-'--!l importante o no de conservar, pues algunos

pueden ser muy relevantes para determinado

fin mientras que para otros fines no tienen

tanta importancia. Igualmente el fin determina

las acciones tendientes a proteger el terreno y
su uso sostenible.

Dentro de ese marco, hay que
comprender entonces que los gobiernos,
grupos ambientalistas y comunidades deben
definir prioridades. No les es posible trabajar
en todos los sitios a la vez, pues siempre los

N aeeas 1 recursos son Iimitados. Por ello, se toman
. decisiones conjuntas para seleccionar y
L r'rlHl'.i-l'] 3 trabajar primero en los sitios que se
B Prassisd A consideren son los mas relevantes para el fin
acordado y luego trabajar en los demas
terrenos. Por supuesto, también consideran
criterios de oportunidad, como podria ser el
interés y la facilidad o dificultad de desarrollar

acciones de conservacion en algunos sitios.

Considerando todo lo anterior, a continuacion se explican los pasos a seguir para proteger
un terreno privado. No se trata de una lista taxativa de pasos a cumplir uno por uno. Se trata de un
conjunto de recomendaciones para proteger fincas privadas en una forma que aumenten su
contribucién a los fines de conservacion nacionales y para lograr su uso sostenible. Recuerde que
cada finca y cada propietario es diferente; por ello, cada paso debe ser pensado de acuerdo a las
caracteristicas de su propia finca, al objetivo de conservacion y a lo que usted desea hacer.




ASO 1:

CONOZCA SU TERRENO:
EL ANALISIS DE LINEA DE BASE

Cuando usted va a tomar una decisién sobre su terreno, primero
debe conocerlo bien. ¢Conoce usted bien su finca? ¢éSabe cuénta tierra
realmente tiene o qué tipos de uso hay actualmente? ¢Sabe usted el tipo de
bosques y las riquezas hidroldgicas que hay en su finca? ¢Cudles areas y de
qué tamafio son, las que actualmente estd usando o conservando?
Usualmente, los propietarios manejan en sus cabezas este tipo de
informacién en manera muy informal. Sin embargo, para tomar decisiones
de uso y conservacion futura de su finca bien fundamentadas, el primer
paso es tener informacion técnica que le aclare a usted qué hay en su
finca. Es como tomarle una fotografia a su terreno, con el fin de saber qué
hay en él. Esta informacion bésica se conoce como linea base, pues es a
partir de ella que usted puede construir su visién de uso futuro de su terreno.
Normalmente, la informacion de linea base se muestra con un informe
técnico, mapas y fotografias que explican el uso actual del terreno,
incluyendo una descripcion de la infraestructura existente.




ASO 2:

PLANIFIQUE EL USO DE SU FINCA

Ahora que ya complet6 el Paso 1 ya sabe qué es lo que tiene en su
finca. En este momento le interesaria a usted saber écudles son los usos y
actividades de conservacion que en forma sostenible se podrian realizar en
su terreno? Muchas veces los propietarios de terrenos estén interesados en
una mezcla de usos y en la conservacion, pero no saben con certeza qué es
lo mas recomendable o en donde hacer cada actividad. éDeberia construir
una casa alla al lado de ese rio? ¢éEs la zona de las colinas la mds apropiada
para el proyecto eco-turistico que tanto le llama la atencion? ¢éDénde
deberia cultivar y dénde conservar? En fin, con el apoyo de personal técnico
capacitado usted puede tener un panorama claro que le ayude a tomar
decisiones de uso futuro de su terreno. Usualmente esta informacion se ve
muy bien en mapas de ordenamiento territorial de su finca.




ASO 3:

DEFINA SU VISION DE USO Y
CONSERVACION FUTURA

Este es el paso final en este proceso técnico. Ya sabe lo que tiene
en ella (Paso 1) y las actividades que en forma sostenible podria realizar
(Paso 2). Entonces... ¢qué es lo que usted realmente quiere hacer con su
finca? ¢Cudles areas desea usar y de qué forma? ¢Cuéles dreas desea
conservar? Esto lo puede mostrar en un mapa de su finca que establezca
las zonas que usted ha definido e, inclusive, puede marcar dichas zonas en
el campo con cercas, arboles, mojones u otros limites naturales o
construidos.

Obviamente, el objetivo de definir esas zonas es que usted y las
otras personas que usan o visitan la finca las conozcan y respeten. Por ello,
es recomendable explicarlas a todos y todas, para comprender claramente
las actividades que se permite realizar en cada zona y los limites que usted
ha establecido.




ASO 4: HAGA EL PLAN DE MANEJO
DE SU FINCA

Una vez completados los pasos anteriores es recomendable
desarrollar un plan de manejo de su Reserva. Hay formatos diferentes para
este tipo de plan, pero una estructura basica seria la siguiente:

® Indicar los objetivos de conservacion.

m Describir el uso actual de la finca (Paso 1).

Explicar los resultados del proceso de Ordenamiento Territorial
(Paso 2).

Mostrar el Plan de Zonificacién o uso futuro acordado (Paso 3).
Describir las amenazas y la forma de reducirlas,

Mostrar las actividades permitidas y prohibidas segun cada zona.
Describir las actividades de Control y Proteccién y los
responsables

Explicar el procedimiento para la revisiéon o evaluacién peridédica
del cumplimiento del Plan y los objetivos de conservacion.

El Plan de Manejo deberia ser preparado por un profesional
capacitado que le ayude a guiar el cumplimiento de los objetivos de
conservacion y el logro de su vision para su finca. Estos planes se pueden
hacer por diversos plazos y se deben revisar periédicamente para
actualizarlos.




ASO s:

DECIDA EL PLAZO

Ha llegado el momento de que usted piense en el plazo o tiempo
durante el cual desea que se mantenga su reserva. Por ejemplo, esa édrea
de conservacion de su finca que usted estda definiendo el dia de hoy.... ¢éhasta
cuando desea que se mantenga? <¢Por siempre o por unos afos?
Dependiendo de la respuesta a esta pregunta, existen diversas formas
legales de establecer compromisos voluntarios de conservacion.
Algunas de esas formas permiten que usted defina de una vez y para
siempre las zonas de conservacion y uso futuro de su finca. Hay otros
convenios que son mas temporales y por ello le dan la posibilidad de que
usted defina un plazo especifico o inclusive dejarlo abierto sin plazo
establecido. Sin embargo, el punto importante de este paso es que usted
piense y decida un plazo. Con base en esa decisién se podré escoger el
convenio que mas se ajuste a sus intereses.




'ASQO 6: CUAL ES SU SITUACION ACTUAL CON RESPECTO

A LA TENENCIA DE LA TIERRA DE SU FINCA?

Antes de seguir es muy importante que esté bien claro cual es su
relacién actual y futura con ese terreno que desea proteger hoy. Es usted:

B El duefio o duefia del terreno

m Co-propietario o co-propietaria (0 sea, usted es uno de varios
duefios o dueiias)

B Arrendante o usufructuario(a)

B Poseedor o poseedora (derecho posesorio)

Dependiendo de dicha situacién, las opciones para formalizar su
compromiso de conservacion son diferentes. En este manual se parte del
hecho de que usted es el duefio o poseedor del terreno.

Con respecto al futuro, en el cuadro que se muestra a continuacion
aparecen diversos caminos para formalizar su compromiso de conservacion,
dependiendo de si usted desea mantenerse o no como duefio/duefia de su
finca. Por favor, revise cada pregunta y elija el camino que mas le interesa.

DEFINIENDO UN CAMINO PARA LA PROTECCION DE SU FINCA

¢Desea mantenerse como duefio de su tierra?

St No
¢Desea proteger su terreno por siempre? ¢Desea compensacion monetaria?

St No St No
Servidumbre Reserva Natural Privada ~ Venta a precio de mercado Donacion de tierra
ecoldgica Usufructo Venta a precio menor al mercado © Donacién de testamento

Arrendamiento
Comodato ¢Desea proteger su terreno cuando lo

traspase a otro?

St No
Traspaso con Servidumbre Traspaso Usual
Ecoldgica

Fideicomiso de conservacién

Adaptado de The Nature Conservancy y The Trustees of Reservations.




'ASO 7:  ANALICE LAS OPCIONES PARA FORMALIZAR
SU COMPROMISO DE CONSERVACION

Como se observa en el cuadro anterior, en Panamé hay varias
formas legales de proteger terrenos privados en forma voluntaria. Entre ellas
encontramos:

Reservas naturales privadas

Servidumbres ecoldgicas

Fideicomisos de conservacion

Usufructos o arrendamientos conservacionistas
Comodato de conservacion

Todas ellas son convenios voluntarios en los cuales el duefio de
la finca que ha decidido conservar todo o parte de ella acuerda ciertos
compromisos por un plazo de tiempo determinado.

En este sentido, hay que recordar que
usted, como duefio/duefia de su finca, tiene
muchos derechos que puede utilizar o no
durante el tiempo, respetando, claro, las leyes
existentes. Usted puede ver esos derechos
como las ramas de un arbol. Usted es el
duefio/duefia del arbol y cada rama representa
un derecho que usted tiene, por ejemplo, el
derecho de:

Realizar cultivos

Llevar a cabo actividades ganaderas
Cortar arboles o plantas

Cazar

Pescar

Construir caminos, casas o edificios
Realizar actividades mineras

Tomando en cuenta lo anterior, usted
también tiene el derecho de NO usar esos
derechos antes indicados. Por ejemplo, usted
puede decidir no cortar el bosque que tiene,
no cultivar o no cazar. Puede tomar esa
decision por un plazo especifico o, si quiere,
para siempre.




Considerando lo anterior, algunos de los compromisos mds

comunes acordados por duefios y duefias de fincas para las zonas de
conservacion de sus propiedades son:

No cortar los arboles o el bosque existente

No cazar o pescar

No construir caminos, casas u otro tipo de infraestructura, o sélo
cierto nimero de ellas en determinadas zonas de la finca.

No depositar desechos o basura en la finca

No utilizar agroquimicos

No tener plantas exdticas o no nativas de la zona

Cada uno de esos compromisos son acordados

VOLUNTARIAMENTE por el propietario, tomando en cuenta la informacién
de linea base ya mencionada y las zonas de uso y conservacion futuras que
el duefio desea establecer.

Por tratarse de compromisos legales, es muy importante enfatizar
que en todo momento el propietario o propietaria debe consultar con el
abogado/abogada de su confianza para comprender con claridad los
posibles efectos legales del acuerdo que voluntariamente decida tomar.




PROCEDA A CREAR UNA RESERVA NATURAL
ASO 8: PRIVADA, UNA SERVIDUMBRE ECOLOGICA

O UN FIDEICOMISO DE CONSERVACION

De las diversas opciones de conservacion privada existentes en
Panam4, en este Manual hemos seleccionado 3:

m Reservas Privadas,
m Servidumbres Ecolégicas, y;
m Fideicomisos de Conservacion.

Estas 3 figuras tienen diferencias que son importantes de
comprender. En el cuadro que se muestra a continuacién se explican las
més bdsicas. Sin embargo, es recomendable que consulte con personas de
confianza y su abogado o abogada sobre estas opciones y sus diferencias,
para que usted pueda tomar la decision més apropiada sobre cual de ellas
es la mejor para usted.

OPCIONES PARTES PROPIEDAD DE FINCA PLAZO
Reserva Privada Finquero y Red de Reservas Finca no cambia de duefio Minimo 10 afios
Servidumbre Ecoldgica 2 propietarios. Puede ser también Se pueden hacer por
1 finquero y una organizacion Finca no cambia de duefio un plazo o por
conservacionista o el Gobierno siempre
Fideicomiso Conservacion 1 finquero y el que va a Finca pasa a ser del Se pueden hacer por
administrar la finca (puede ser administrador bajo las reglas un plazo o por
vecino, Banco, ONG o Gobierno) del fideicomiso siempre

De las anteriores opciones se recomienda la Reserva Privada para
los propietarios que desean mantenerse como duefios del terreno y desean
formalizar su compromiso de conservacién pero que auin no han definido un
plazo especifico o el plazo es corto.

Por otro lado, se recomienda la servidumbre ecoldgica para los
casos en los cuales el propietario desea mantenerse como duefio pero le
preocupa el futuro y por ello desea establecer un convenio de conservacion
que se va a mantener a través del tiempo. Este es un contrato que también
es excelente en los casos que el propietario estd pensando vender, donar o
en general traspasar la propiedad a otros duefios y desea que la finca
continte siendo conservada por el nuevo duefio/duefia.

Finalmente, el fideicomiso es excelente para los casos en los
cuales la duefia o duefio no desea mantenerse con la responsabilidad de
manejo y cuido de la finca, sino que prefiere dar en “administracion” la finca
a otra persona u organizacion para que la conserve. En este caso la finca
cambia de duefio y pasa a nombre del fiduciario, que podria ser una

organizacién ambientalista, por el plazo del fideicomiso. “
> ~

A continuacién se explican entonces los pasos para crear cada una de estas opciones de conservacion privada.

—




ASOS PARA CREAR UNA RESERVA

NATURAL PRIVADA

ARTICULO 68 DE LA LEY 41 GENERAL DE AMBIENTE DE LA
REPUBLICA DE PANAMA

“El Estado estimularé la creacion de dreas protegidas en terrenos
privados, a través de un sistema de incentivos fiscales y mecanismos
de mercado, tales como los créditos canjeables por reforestacion con
especies nativas, los derechos de desarrollo sostenible y los pagos por
servicios de conservacion de beneficios nacionales y globales’

En Panam4, si bien la Ley 41 General
del Ambiente indica que el Estado
estimulara la creacion de dreas protegidas
en terrenos privados, ANAM auln no ha
emitido el reglamento necesario para
establecer los requisitos y los pasos a
seguir para que las reservas privadas sean
reconocidas como tales por el Estado. Sin
embargo, la Red de Reservas Naturales
Privadas tiene establecido un

procedimiento sencillo para registrar su reserva privada en la Red. A
continuacion se explican los pasos a seguir para ello y obtener asi el

reconocimiento de la Red.

éQU]/E ES UNA RESERVA NATURAL PRIVADA?

De acuerdo a la Red de Reservas Naturales Privadas de Panam4, es
cualquier inmueble que comprenda, por lo menos en parte, dreas
naturales y cuyo propietario preserve o aproveche sosteniblemente
estas dreas y asegure su conservacion. Las dreas naturales abarcan
bosques secundarios, bosques naturales en manejo sostenible,
bosques sembrados exclusivamente con especies autdctonas con el
fin de aumentar la biodiversidad y pdramos y humedales (incluyendo
manglares, lagunas, rios, costas y estuarios).

Proceso de afiliacion a la Red:

1. Llenar la Ficha Técnica de la Reserva que
se adjunta en los anexos de este manual.
Incluye informacién bdsica de la reserva,
como sus caracteristicas naturales,
ubicacidn, tamafio, etc.

2. Firmar la Declaracién de Intencién para

la Conservacion en la cual se
compromete a conservar no menos de
dos hectdreas por un periodo minimo de
diez afios.

3. Cancelar la cuota de inscripciéon y la
anualidad, segin el nuamero de
hectareas a inscribir:

Area Inscripcion B/. Cuota Anual B/.
2 Ha - 100 Ha 100.00 75.00
101 Ha - 500 Ha 200.00 75.00
Mayor de 500 Ha 300.00 75.00

4. Programar una primera visita al sitio que se desea registrar.
5. Presentar fotocopia de los documentos de propiedad o tenencia de la
tierra y plano de la finca.

Luego de completar este proceso su reserva sera reconocida
oficialmente por la Red. Asi formara parte de un grupo que comparte sus
intereses y obtener los beneficios de estar afiliado.




ASOS PARA CREAR UNA
SERVIDUMBRE ECOLOGICA

¢QUE ES UNA SERVIDUMBRE?

El articulo 513 y siguientes del Cadigo Civil regula las servidumbres
y brinda el marco legal para las servidumbres ecol6gicas como un
tipo de servidumbre voluntaria. Las servidumbres se definen como
“un gravamen impuesto sobre un inmueble en beneficio de otro
perteneciente a distinto duefio. El inmueble a cuyo favor esta
constituida la servidumbre se llama predio dominante; el que la
sufre, predio sirviente”

Una servidumbre ecoldgica es un contrato por medio del cual un
duefio o dueiia de finca acuerda con otro propietario o propietaria, en forma
voluntaria, no realizar algunas actividades especificas en su finca con el fin
de conservar la naturaleza, para el beneficio de su finca y el de la otra finca.
Es un contrato que se inscribe en el titulo de la propiedad en el Registro
Pdblico y se puede hacer por siempre o por un plazo especifico.

Los contratos de servidumbre ecolégica se pueden crear
simplemente cuando un par de propietarios se ponen de acuerdo sobre
algunas restricciones de uso sobre al menos una de sus fincas para
beneficiar a la otra finca. Un abogado prepara el contrato y las partes lo
firman. Luego de llevarlo a un notario para emitir la escritura publica, el
propietario lo presenta al Registro Pablico para su inscripcidn respectiva en
el titulo de propiedad de ambas fincas y constituir asi una servidumbre
ecoldgica.

No obstante lo anterior, con el fin de incrementar el valor de
conservacion de los acuerdos de servidumbres ecoldgicas, se
recomienda seguir los pasos que se explican a continuacion:




1. Identificar los dueiios o dueiias de las fincas

Como se indica en la definicion de servidumbre ecoldgica, de
acuerdo al Cddigo Civil este tipo de contrato requiere la participacion de al
menos dos fincas y sus respectivos duefios (los cuales deben ser diferentes).
La base legal de este requisito es que una finca va a tener un uso limitado
(por ejemplo, la finca en la que no se va a cortar el bosque para que los
quetzales puedan seguir viviendo en esa finca y volando a otras fincas
vecinas) y eso hace que se beneficie otra finca (la finca que los quetzales
visitan). Entonces, el primer paso es identificar a las dos fincas con los
propietarios interesados en crear la servidumbre ecoldgica. Algunas veces
estos contratos se hacen entre dos vecinos y, en otras ocasiones, se realizan
entre un finquero y el terreno de una ONG ambientalista o el Gobierno. Casi
siempre se recomienda que uno de esos propietarios sea una organizacion
conservacionista calificada.




2. Definir el propésito de la SE.

¢Cudl es el fin de la servidumbre ecoldgica? Esta es la parte méas
importante del futuro convenio. Una buena servidumbre ecoldgica tiene un
propdsito claro y las actividades permitidas y prohibidas en la finca deben
estar relacionadas con él. Por ejemplo, como se dijo antes, un fin puede ser
conservar el quetzal manteniendo el bosque en el que se alimenta, vive y
reproduce o podria ser algo mas general como conservar el bosque natural
de la zona del Volcan Bart en Chiriqui. El punto importante es que los
propietarios definan desde un principio y claramente cuédl es el fin del
contrato.

3. Realizar el andlisis técnico de linea base, planificacion del uso y
decidir el uso futuro para las dos fincas o una de ellas.

Esto ya fue explicado en los pasos 1, 2, 3y 4 mencionados. Es muy
importante realizar dichos pasos para tener un contrato de servidumbre
ecologica de alta calidad que contribuya mejor a la conservaciéon de los
recursos naturales de Panama. Esa informacion es clave para disefiar un
buen acuerdo y para el posterior control y monitoreo del cumplimiento de los
fines del contrato. Por ello, deben completarse esos cuatro pasos.

4. Analisis legal de titulo

El componente legal inicia con una revision de los titulos de
propiedad de las fincas que participardn en el contrato de servidumbre
ecoldgica. Se debe verificar que las partes son efectivamente los duefios de
los terrenos, ya sea a titulo personal o como representantes de una empresa,
asociacion, etc. Igualmente, hay que verificar que las fincas no tienen
impedimento legal para constituir un contrato de servidumbre ecolégica,
como podrian ser documentos anotados sin inscribir u otros gravdmenes
que limiten los objetivos de conservacién buscados. Un abogado o abogada
calificado debe hacer esa revision de los titulos de propiedad y emitir su
criterio sobre la viabilidad legal del contrato de acuerdo al anélisis que
realice.

5. Redaccion del contrato

Con base en lo acordado en el Paso 3 antes indicado, los finqueros
y sus abogados deben redactar el contrato de servidumbre ecoldgica.




SECCIONES DE UN CONTRATO TiPICO DE SERVIDUMBRE ECOLOGICA

1. Partes (finqueros 11. Proceso en caso de incumplimiento

2. Descripcioén de las fincas 12. Mediacion

3. Antecedentes del contrato 13. Arbitraje

4. Propdsito 14. Dafios

5. Informacién de linea base 15. Responsabilidad

6. Usos prohibidos 16. Autorizacion para la realizacion de actos
7. Usos permitidos o derechos reservados | 17 Principio precautorio

8. Obligaciones del duefio 18. Duracién del acuerdo

9. Acceso al publico: ése permitira o no? | 19. Costo

10. Seguimiento y verificacion (monitoreo) | 20. Firmas

Es importante enfatizar que es muy importante la secciéon del
acuerdo en la cual se explica con detalle cada una de las actividades que
seran permitidas y prohibidas en la finca. Debe ser muy claro cudles
actividades si se podran hacer y cudles no. No deben quedar dudas para
cualquier persona que lo lea.

6. Monitoreo

En la parte de verificacion y seguimiento se debe indicar el
procedimiento a seguir para verificar el cumplimiento del contrato de
servidumbre ecoldgica. Usualmente se realizan visitas periddicas de campo
y ellas se deben mencionar expresamente en el contrato.

7. Firma

Una vez revisado con detalle el texto del contrato, ambas partes lo
deben firmar.

8. Preparacion de escritura publica e inscripcion en el registro

Las partes o su abogado deben ir a la Notaria Publica de confianza
para que se emita la escritura publica. Una vez que tengan la misma en sus
manos deberan ir al Registro Publico de Panama para su inscripciéon. Por
favor, vea en los anexos un cuadro que explica brevemente el tramite
registral que sigue un documento una vez que se presenta en el Registro
Publico.

La inscripciéon es muy importante para que cualquier persona que
quiera tener informacién de su finca pueda ver que estd protegida por un
contrato de servidumbre ecoldgica. Eso se logra con tan sélo pedir en el
registro informacién del titulo de propiedad de la misma.




ASOS PARA CREAR UN
FIDEICOMISO DE CONSERVACION

El fideicomiso de conservacion es otro tipo de acuerdo legal
tendiente a conservar los recursos naturales de su finca. Por medio de este
convenio, el duefio de un terreno transfiere su finca a otra persona para que
ella administre o disponga del terreno, con el propdsito de conservar sus
atributos naturales, a favor de un beneficiario (que puede ser el mismo
propietario).

¢;QUE ES UN FIDEICOMISO EN LA LEGISLACION PANAMENA?

La Ley No 1 del 5 de enero de 1984 regula la creacion de
fideicomisos en Panamd. En su articulo 1 establece: “E/ fideicomiso
es un acto juridico en virtud del cual una persona llamada
fideicomitente transfiere bienes a una persona llamada fiduciario para
que los administre o disponga de ellos a favor de un fideicomisario o
beneficiario, que puede ser el propio fideicomitente...”

Al igual que con los contratos de servidumbre ecoldgica, los
contratos que crean los fideicomisos se pueden hacer simplemente con la
participacion del propietario y su abogada o abogado, quienes redactan
cada una de las cldusulas (siguiendo, principalmente, lo establecido en el
articulo 9 de la Ley No 1 del 5 de enero de 1984 que regula los fideicomisos);
luego se lleva el contrato firmado ante un notario publico para emitir la
escritura publica y, finalmente, el convenio que crea el fideicomiso se
inscribe en el Registro.

Sin embargo, al igual que en el caso de los contratos de
servidumbre ecolégica, recomendamos que en los casos de proteccion
de fincas por medio de fideicomisos de conservacion se sigan los
siguientes pasos, con el fin de incrementar el potencial de
conservacion del convenio. Cada paso que se indica a continuacion es
similar al indicado antes para la servidumbre ecolégica. Le recomendamos
referirse a ellos si desea tener mayor detalle.

Procedimiento recomendado para crear fideicomisos de conservacion

1. Identificacién del duefio o duefia de la finca
2. Definir el fin del fideicomiso

3. Realizar el andlisis técnico de linea base, planificar y decidir el uso futuro
de la finca (ya explicado en los Pasos 1, 2, 3 y 4 de este manual)

4. Verificar la situacion legal del titulo de propiedad
5. Redactar el convenio de fideicomiso



Secciones de Convenio Tipico de Fideicomiso

Designaciéon completa de fideicomitente, fiduciario y beneficiario

Designacioén de fiduciarios o beneficiarios sustitutos

Descripcion de la finca

Declaracion expresa de constituir fideicomiso

Facultades y obligaciones de fiduciario (administrador)

Establecimiento del plazo (si tiene alguno)

Prohibiciones y limitaciones para el fiduciario

Reglas de acumulacién, distribucién o disposicion de rentas, productos y bienes del fideicomiso

Procedimiento para la resolucidn de controversias (arbitraje, mediacién, etc.)

Definicion de qué sucede con los bienes si se extingue el fideicomiso

Establecer lugar y fecha de constitucion

Designar un agente residente en Panama

Establecer domicilio del fideicomiso en Panama

Declarar expresamente que el fideicomiso se constituye de acuerdo a la legislacion panamefia

6. Definir procedimiento para el monitoreo
7. Firmar
8. Preparar la escritura publica y la inscripcion registral

Es relevante indicar que el fideicomiso sobre bienes inmuebles
(como en este caso que es sobre fincas) sé6lo afecta a terceros desde la
fecha de inscripcién de la escritura en el Registro Publico (articulo 13 Ley No
1 del 5 de enero de 1984). Igualmente, es necesario aclarar que la finca
pasa a ser administrada por el fiduciario y este tendra todas las acciones y
derechos inherentes al dominio, pero queda sujeto a los fines del
fideicomiso y las condiciones que le impongan la ley y la escritura del
fideicomiso (articulo 25).

Ademas, hay que recordar que para ser fiduciario en Panama se
exige una licencia que otorga la Comisién Bancaria Nacional, por lo que se
debe revisar cuidadosamente que se cumpla dicho requisito al momento de
seleccionar la persona natural o juridica que usted desea administre su finca
para conservacion bajo la figura del fideicomiso.




ASO o:

VERIFICACION Y CONTROL

Los convenios de conservacion no deben ser acuerdos de papel
que se firman y luego se olvidan. Es muy importante comprender que estos
convenios no terminan con su firma e inscripcién o registro. Por el contrario,
ese es solo el nacimiento de su reserva. Es a partir de ese momento que
empieza el trabajo de vivir cada dia dentro de lo que usted planifico,
disfrutando de esta forma los beneficios de usar y conservar la tierra en
forma apropiada.

Como parte de ese proceso de vida de su reserva, es relevante
tener en mente la necesidad de verificar periddicamente las actividades que
se llevan a cabo en su terreno. Usted deberia hacerlo e igualmente es
recomendable que alguna ONG ambientalista de confianza le ayude con
esta labor. Para esto se deben planear conjuntamente visitas a su reserva y
observar que todo se estd llevando a cabo conforme a lo establecido en su
convenio de creacion de reserva privada, servidumbre ecolégica o
fideicomiso de conservacion.

En el caso de encontrar algun tipo de problema o un ajuste que
deba hacerse en el manejo de la finca, se debe consultar el documento de
creacion y seguir los pasos alli establecidos. Esta actividad de verificacion y
seguimiento es clave para la vida de su reserva a través del tiempo. No la
olvide.




ASO 10: DISFRUTE SU RESERVA

La parte mdas importante de este proceso es disfrutar los beneficios
que le trae ser duefio de una reserva privada. Esos frutos, flores, paisajes,
sonidos, aves, animales, plantas, cultivos, arboles de los que hoy disfruta los
podré seguir disfrutando por mucho tiempo més usted y los futuros duefios
y duefias de su reserva, cuando usted ya no sea la propietaria o propietario.

La Autoridad Nacional del Ambiente, The Nature Conservancy y la
Red de Reservas Naturales Privadas trabajan con otras organizaciones
locales, nacionales e internacionales, con el fin de incrementar los
beneficios de la conservacion privada. Por ello, se estd trabajando en el
disefio e implementacion de un sistema de incentivos especificos para los
propietarios, que tendra una amplia discusion y brindard muchos mayores
beneficios a aquellos interesados en proteger todo o parte de sus fincas.

Por el momento, algunos de los beneficios que usted adquiere son:

m Asistencia técnica y capacitacion para proteger su terreno y
cumplir los pasos indicados en este manual

m Uso sostenible de su finca que maximiza los beneficios
ambientales y productivos de la misma

m Reconocimiento publico por su compromiso ambiental

m Visitas periddicas a su finca para colaborar en su conservacion

En el futuro se
considera la posibilidad de
que propietarios privados
puedan recibir pagos por
servicios ambientales y otro
tipo de beneficios. Le
invitamos, entonces, a
contactarnos para que
juntos podamos trabajar
para usar y conservar los
recursos naturales en su
finca. Juntos podemos
conseguir muchos
beneficios para el bien de
todos.
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DECLARACION DE INTENCION PARA
INSCRIBIR UNA RESERVA NATURAL PRIVADA

Declaracion de Intencién para la Conservacion de la Biodiversidad
Proponiendo a la Finca , como Reserva Natural Privada

CONSIDERANDO

Que la Ley No.41, Ley General del Ambiente de la Republica de Panama. Del 9 de junio de 1998, sefiala
en su articulo 68 que: “El Estado estimulara la creacién de areas protegidas en terrenos privados, a través
de un sistema de incentivos fiscales y mecanismos de mercado, tales como los créditos canjeables por
reforestacion con especies nativas, los derechos de desarrollo sostenible y los pagos por servicios de
conservacion de beneficios nacionales y globales.”

Que en el marco de las normas y leyes ambientales aplicables de la Republica de Panama, se espera
contar con el apoyo del Estado, representado por la Autoridad Nacional del Ambiente (ANAM), en cuanto
a los estimulos e incentivos detallados en el parrafo anterior, asi como cualquier otro tipo de apoyo para
lograr la efectiva conservacion de esta Reserva.

Que toman do como fundamento lo sefialado anteriormente y para efectos de la presente Declaracion de
Intencién, las Reservas Naturales Privadas se definen, como cualquier inmueble que comprenda, por lo
menos en parte, areas naturales y cuyo propietario preserve o aproveche sosteniblemente éstas areas y
asegure su conservacion. Las dreas naturales abarcan bosques secundarios; bosques naturales en
manejo sostenible; bosques sembrados exclusivamente con especies autéctonas con el fin de aumentar la
biodiversidad; paramos y humedales (incluyendo manglares, lagunas, rios, costas y estuarios).

Por lo antes sefialado y con la capacidad legal y necesaria, exponemos lo siguiente:

Declaracion de Intencion

PRIMERA: Yo, , mayor de edad, (estado civil), (profesiéon) vecino de
, de nacionalidad panamerfia, con cédula de identidad ,
declaro que soy legitimo propietario de la FINCA , Uubicada en
, la que tiene una extension de hectéreas la
cual se encuentra inscrita de la siguiente forma:

SEGUNDA: Es mi voluntad el proteger y conservar la totalidad de la propiedad, poniendo especial énfasis
en la conservacion de los bosques naturales existentes, para lo cual DECLARO y REAFIRMO la voluntad
y decision de constituir esta propiedad como una RESERVA NATURAL PRIVADA, comprometiéndome
a respetar la legislacion ambiental vigente en mi pais y las normativas especificas que establezca la
Autoridad Nacional del Ambiente (ANAM), para estos casos en particular. Por un periodo de anos.

TERCERA: Que las actividades de conservacion, investigacion, ecoturismo u otras a desarrollarse en la
propiedad aqui referida, respetaran las normas ambientales vigentes y aplicables.



CUARTA: La presente declaracion se realiza de conformidad con la actuales Politicas Nacionales de Recursos
Naturales de la Republica de Panama4, las cuales velan por la conservacion en incremento de los recursos naturales
y culturales el Sistema Nacional de Areas Protegidas (SINAP) que promueven e incentivan la participacion del
sector privado, tanto en corredores bioldgicos y sus areas de amortiguamiento; como en areas naturales con
posibilidades de contribuir a la conservaciéon de la biodiversidad y a generar condiciones para promover la
investigacion cientifica y el ecoturismo entre otros, como actividades amigables con el ambiente y los recursos
naturales.

QUINTA: Declaro asimismo, que esta Reserva pasara a formar parte de la Asociacion Panamefia “Red de Reservas
Naturales Privadas”, con miras a lograr beneficios colectivos de los recursos naturales en las reservas privadas y de
sus propietarios.

SEXTA: Reafirmo que con la presente Declaracion, se desea contribuir a la consolidacién y fortalecimiento del
Sistema Nacional de Areas Protegidas (SINAP) de la Reptiblica de Panama, al establecerse una primera experiencia
en la participacion formal y material de una propiedad privada con propdsitos conservacionistas, confirmando que
el desarrollo sostenible también es responsabilidad y cuenta con el apoyo de la iniciativa privada.

También aspiro a que la presente Declaracion contribuya a fortalecer las manifestaciones de conservacion
enunciadas por los diferentes sectores de las comunidades aledafias a la Reserva Privada, contribuyendo con ello
a la proteccion del ambiente y los recursos naturales en el Corregimiento en que se encuentra nuestra propiedad
y el mejoramiento de la calidad de vida de sus habitantes.

SETIMA: La presente Declaracion de Intencién, para su formalizacion, serd debidamente protocolizada ante los
oficios de un Notario Publico debidamente autorizado.

OCTAVA: Dando fe de lo aqui dispuesto, acttan y firman como Testigos de Honor de la presente Declaraciéon de
Intencién: Nombre, mayor de edad, casada, profesion, vecino de , de nacionalidad panamenia, cédula
, en su condicién de Administrador General de la Autoridad Nacional del Ambiente; Director,
mayor de edad, casado, ___profesién , vecino de , de nacionalidad panamefia, cédula
, en su condicién Director Nacional de Patrimonio Natural; Nombre, mayor de edad, casado,
profesiodn, vecino de , de nacionalidad panamefia, cédula , en su condicién de Director
de The Nature Conservancy Panamd; Nombre, mayor de edad, casado, profesién, vecino de , de
nacionalidad panamefia, cédula , en su condicién de Directora de Enlace Técnico del Corredor
Biol6gico Mesoamericano; Nombre, mayor de edad, casado, profesién, vecino de , de nacionalidad
panamefia, cédula , en su condicién de Presidente actual de la Asociacion Panamefia “Red de
Reservas Naturales Privadas”




En fe de lo anterior, ratificamos y nos obligamos al cumplimiento de la presente Declaracién de Intencion,
en la Ciudad de Panam4, Republica de Panama a los dias del mes de del afio dos mil cuatro.

NOMBRE
Propietario/Representante Legal
Reserva Natural Privada “ i

NOMBRE
Director Nacional de Patrimonio Natural
Autoridad Nacional del Ambiente (ANAM)

NOMBRE
Director de Enlace Técnico
Corredor Biol6gico Mesoamericano (CBM)

NOMBRE
Director
The Nature Conservancy-Panama

NOMBRE
Presidente
Asociacion Panamefia “Red de Reservas
Naturales Privadas”



FICHA TECNICA RED DE
RESERVAS NATURALES PRIVADAS

RED DE RESERVAS NATURALES PRIVADAS-PANAMA
) FICHA TECNICA
INFORMACION GENERAL DE LA RESERVA NATURAL PRIVADA

NOMBRE DE LA FINCA, RESERVA PRIVADA INSCRITA EN LA RED DE RESERVAS
0 SERVIDUMBRE ECOLOGICA SI[] NO []

INTERES POTENCIAL

SI] NO []
SUPERFICIE ESTIMADA (hectareas) NUMERO DE REGISTRO EN LA RRNP

ESTATUS LEGAL DE LA PROPIEDAD
Titulo No.

Derecho Posesorio

PAGINA WEB DE LA RESERVA

OBJETIVOS DE LA CREACION DE SU RESERVA

Valor sentimental ] Conservacion []
Ecoturismo ] Herencia ]
Pago por servicios ambientales [] Otros:

¢COMO FINANCIA SU RESERVA?

INFORMACION GENERAL DEL PROPIETARIO

NOMBRE DOMICILIO
PROFESION TELEFONO DOMICILIO
LUGAR DE TRABAJO CELULAR
TELEFONO OFICINA 1 CORREO ELECTRONICO
TELEFONO OFICINA 2 APARTADO POSTAL
FAX OTRA PERSONA DE CONTACTO/
REPRESENTANTE
AMBITO GEOGRAFICO
PROVINCIA CORREGIMIENTO
DISTRITO POBLADO

UBICACION DE LA PROPIEDAD

AMBITO ECOLOGICO

COBERTURA VEGETAL (Tipo de bosque) ESTADO DE CONSERVACION (%0)
PRINCIPALES GRUPOS DE FAUNA PRINCIPALES GRUPOS DE FLORA
Mamiferos [ ] Maderables [ ]

Aves ] Ornamentales [ |

Reptiles [ ] Medicinales [ ]

Anfibios  [] Comestibles []

Insectos [ ] Materia prima []



USOS ACTUALES DEL BOSQUE (Flora y Fauna)

ES PARTE DE UN PROYECTO PARA CORREDOR CERCANIA A UN AREA PROTEGIDA
BIOLOGICO SI[] NO[] SI[] NO[]
Nombre: Nombre:

Esta dentro del AP []
Dentro de zona de amortiguamiento ]
AMBITO SOCIOECONOMICO

POBLADOS MAS CERCANOS POBLACION ESTIMADA
GRUPOS ETNICOS PRINCIPALES ACTIVIDADES PRODUCTIVAS
Gndbe-Buglé ] Agricultura subsistencia
Embera ] Agricultura mecanizada []
Kuna ] Agricultura roza y quema [_]
Teribe ] Ganaderia subsistencia [ ]
Bribri ] Ganaderia comercial ]
Colonos/campesinos [] Actividad Forestal ]
AMBITO DE AMENAZAS
Invasion ] Incendios ]
Deforestacion | Caceria |
Frontera agricola [ | Extraccion ilegal []
Infraestructuras || Mineria ]

Concesiones ]
AMBITO DE OPORTUNIDADES
SERVICIOS AMBIENTALES POTENCIALES
Belleza escénica ] Venta de carbono []
Proteccion de cuencas [ ] Bioprospeccion [ ]
Hidroelectricidad | Energia Eolica |
Soporte a la biodiversidad [] Energia Solar |

ATRACTIVOS - Marque con un [V]

Sitios histéricos [ ] Helechos ]
Etnias ] Musgos |
Lugar sagrado ] Aguas termales ]
Lago ] Vias escénicas |
Playas ] Manglares ]
Rios ] Arrecifes |
Cascada ] Manantiales ]
Mamiferos ] Humedales |
Reptiles ] Zoocriaderos ]
Aves ] Lagunas |
Grutas o cavernas [ | Formaciones rocosas [ ]
Riachuelo ] Esteros |
Orquideas ] Ciénaga ]
Otros: ] ]



SERVICIOS Y FACILIDADES DENTRO DE LA RESERVA

Facilidades

Areas de almuerzo
Miradores

Areas de acampar
Servicios sanitarios
Duchas

Agua

Letrinas

Centro de visitantes
Parqueo

Senderos - dificultad
Guias

Hospedaje

Servicio de alimentacion
Energia Eléctrica
Transporte interno
Teléfono

Caminos de acceso
Internet

Otros:

N

Descripcion

Potable [ ] Pozo [ ] del rio []

Baja [ ] Media [ ] Alta[ ]
Rancho [] Cabafia [ | Casa [ ] Hotel []
Paneles solares [ ] Otros:

Pablico []  Privado [] Celular []
Sélo en verano [] Todo el afio []

ACTIVIDADES DENTRO DE LA RESERVA

Investigacion
Interpretacion
Observacion de fauna
Caminatas

Dias de campo
Escaladas

Ciclismo de montaiia
Otros:

I I

Explique por qué aplicaria éste mecanismo legal de conservacion privada

RESERVA PRIVADA
S|, porque

SERVIDUMBRE ECOLOGICA
S|, porque

FIDEICOMISO DE CONSERVACION
S|, porque

Elaborado por:

Actividades - Marque con un [V]

Natacion
Pesca
Buceo
Canotaje
Kayak
Rafting
Remo

AMBITO LEGAL

Actual
2004

I | A

NO, porque

NO, porque

NO, porque

Fecha:

Posible
2005

N



EJEMPLO DE CONTRATO DE
SERVIDUMBRE ECOLOGICA

NUMERO : Ante mi, , comparecen
LY , 'Y DICEN: Que la primer compareciente es propietaria
del bien inmueble de la Provincia de inscrito en el Registro Publico bajo el numero
. Linderos: NORTE: SUR: ESTE:
OESTE: . El cual mide de acuerdo con el Plano . Contindan diciendo los
comparecientes que la segunda compareciente es propietaria del bien inmueble nimero que se
describe asi: terreno con bosque, sita en la Provincia de , mide , linderos: norte:
, sur: , este: , oeste: , todo lo anterior de conformidad
con el plano nimero . Manifiesta el primer compareciente, que con base en los articulos
quinientos trece, quinientos dieciocho y siguientes del Cédigo Civil, impone sobre el fundo de su propiedad
antes indicado, en adelante denominado como FUNDO SIRVIENTE, y a favor de la propiedad de la
segunda compareciente antes indicada, en adelante denominada como FUNDO DOMINANTE, una
SERVIDUMBRE ECOLOGICA. La servidumbre ecoldgica cubre todo el fundo sirviente, tiene forma
rectangular y para efectos registrales tendrd rumbo norte-sur, con un ancho promedio de
metros y un largo promedio de metros. Esta servidumbre se regird por las siguientes
clausulas y la legislacion civil: A) ANTECEDENTES: i) El fundo sirviente y el fundo dominante
se encuentran localizados en una zona ecolégicamente muy importante del pais conocida como el
Corredor Biolégico . Los terrenos ubicados en dicha zona cubiertos con bosque primario,
secundario e intervenido en regeneracion sirven de hébitat a una diversidad de flora y fauna que vive en
ellos y que migra entre las dreas protegidas ; i) En diversos documentos cientificos
elaborados por , ha sido resaltada la conveniencia y necesidad de proteger tierras localizadas
en dicha zona del pais tanto para conservar la biodiversidad existente en esas tierras asi como para
promover el desarrollo y conservacion del drea de ii) Las comparecientes estan
comprometidas con la conservaciéon de los valores naturales de ambos fundos a perpetuidad; iv) Que
ambos fundos han sido identificados como propiedades que deben ser conservadas en su estado natural
a perpetuidad. B) PROPOSITO: El propésito de este contrato de servidumbre ecolégica es: i) Asegurar
que los ecosistemas naturales que existen en el area de _____ del fundo sirviente sean preservados a
perpetuidad en su estado natural para proteger la diversidad de vida silvestre que vive y usa ambos
fundos; ii) Mantener la conectividad natural existente entre ambos propiedades y su entorno para el
beneficio de ellos y de las presentes y futuras generaciones; iii) Prevenir, evitar y abstenerse de la
realizacion de cualquier acto que tenga la intencién de tener, o que tenga, el efecto de disminuir el valor
ecoldgico, escénico, estético, y de conectividad del fundo sirviente antes indicado; iv) Mantener y mejorar
la calidad de vida de las comunidades locales y promover su desarrollo en armonia con la naturaleza; v)
Ayudar a preservar, promover, fortalecer y consolidar un ambiente ecolégicamente balanceado; C)
INFORMACION DE LINEA BASE: Las caracteristicas que actualmente tiene el fundo sirviente han sido
documentadas en un expediente elaborado por los representantes del fundo dominante, con fecha del
, €l cual es parte integral de este contrato. Dicho expediente consiste en reportes, mapas,
fichas técnicas, fotografias y otros documentos que ambos comparecientes acuerdan expresamente
representan una descripcion exacta de las condiciones y caracteristicas actuales del fundo sirviente al
momento de la firma de este contrato. Dicho expediente ha sido elaborado para servir como una base
objetiva, no exclusiva, de la informacién que servird como base para verificar el cumplimiento de los
términos de este contrato durante las visitas de monitoreo. Como prueba de la aceptacion de esta
informacion, en este acto las partes han firmado tres copias iguales de dichos expedientes y una
declaracion jurada. Una de estas copias ha sido entregada al primer compareciente, otra copia a la




segunda compareciente, y el tercero expediente ha sido colocado en un sobre que ha sido firmado y
sellado por ambos comparecientes y el suscrito notario. Dicho tercer sobre preserva de esa forma una
copia de dicho expediente en su condicion actual y serd almacenado por los representantes del fundo
dominante en una caja de seguridad. D) ZONIFICACION: Las partes han desarrollado un mapa del
fundo sirviente denominado Mapa del Plan de Zonificacién, el cual forma parte del expediente de
informacion de linea base antes descrito. El objetivo de este mapa es identificar las areas del fundo
sirviente en las cuales sera permitido y prohibido desarrollar las actividades descritas en el punto E) de
este contrato. Este mapa muestra dos dreas, descritas como Zona A: y Zona B: . El
limite entre estas zonas ha sido marcado con mojones de cemento debidamente ubicados con sistema de
posicionamiento global y numerados en el campo por representantes de ambos comparecientes. E) USO
FUTURO: En virtud de la servidumbre ecoldgica aqui creada, en el fundo sirviente se prohibe realizar
actividades que expresa o implicitamente disminuyan, intenten disminuir o afectar negativamente el
propésito de la misma indicado. Por ello sin limitar la generalidad de lo anteriormente indicado, en la Zona
A se prohibe en forma expresa las siguientes actividades: i) Uso agricola, pecuario e industrial: Se
prohibe la realizaciéon de todo tipo de actividades agricolas, pecuarias e industriales; ii) Estructuras: Se
prohibe la construccion de todo tipo de infraestructura, obra, edificacién y construccion, temporal o
permanente, con excepcion de lo indicado en la cldusula F) de este contrato; iii) Topografia: Se prohibe
excavar, sanjar, cavar, dragar, rellenar, drenar y remover suelo, tierra, arena, piedras, rocas, minerales, o
cualquier otro tipo de material, asi como cualquier otro tipo de cambio material en la topografia de esta
zona, con excepcién de lo indicado en la cldusula F) de este contrato; iv) Minerales: Se prohibe la
exploracion y explotacién minera, subterranea y superficial, y ningin mineral, gas o petréleo podra ser
extraido, con la excepcion de lo indicado por la legislacion vigente nacional sobre recursos mineros y en
todo caso se deberd comunicar en forma previa al duefio del fundo dominante; v) Desechos: Se prohibe
la colocacién, almacenamiento, acumulacién, acopio, temporal y permanente, de basura, desechos
desperdicios, residuos o cualquier otro tipo de material similar en, sobre o debajo de esta seccién de la
propiedad; vi) Recursos maderables y vegetacion: Se prohibe cosechar, remover, destruir, cortar, podar,
talary recortar todo tipo de vegetacion incluyendo arboles, con la excepcion de: aquellos arboles que sean
necesarios para controlar y eliminar las especies exéticas, tal y como se indica en el apartado F) de este
contrato; vii) Caminos y senderos: Se prohibe la construccion de todo tipo de caminos y senderos, con
excepcion de lo indicado en la clausula F) de este contrato; viii) Especies exéticas: Se prohibe introducir
y plantar todo tipo de especies no-nativas de esta zona del pais o exdticas. Asimismo, se prohibe
diseminar semillas de cualquier forma de este tipo de especies, por lo cual el duefio del fundo sirviente
debera prohibir que frutos exdéticos sean transportados e ingeridos en la propiedad por todos sus
habitantes y visitantes; ix) Recursos hidricos: Se prohibe interrumpir, alterar, disminuir, contaminar o
extraer el agua superficial y subterranea, y tampoco se podran llevar a cabo actividades que puedan
causar un dafio o detrimento a la calidad y pureza del agua, o que puedan alterar los niveles y el flujo de
esta, con excepcion de lo indicado en la legislacion vigente y en todo caso se debera contar con la
aprobacion previa del duefio del fundo dominante; x) Vehiculos y otros medios de transporte: Se prohibe
parquear, estacionar, conducir, manejar y operar todo tipo de vehiculo o medio de transporte, temporal o
permanentemente, incluyendo los siguientes: vehiculos, cuadraciclos, triciclos, motocicletas y bicicletas;
xi) Agroquimicos: Se prohibe la aplicacion de agroquimicos, incluyendo pesticidas, rodenticidas,
herbicidas y funguicidas; xii) Caceria: Se prohibe cazar, acosar, perseguir, encerrar, molestar, recolectar,
dafiar, herir y matar todo tipo de fauna, con excepcion de aquellas especies que tengan o puedan tener
un impacto negativo en el propdsito de este contrato, para lo cual se deberd contar con la aprobacién




previa del duefio del fundo dominante; xiii) Suelo: Se prohibe la realizacion de actividades que causen
0 puedan causar degradacion, erosion o contaminacion del suelo. En la Zona B, se permite realizar todas
las actividades que dentro del margen de la legislacion vigente estén permitidas en esta zona, siguiendo
y cumpliendo previamente los procedimientos legales establecidos. F) DERECHOS RESERVADOS POR
EL PROPIETARIO DEL FUNDO SIRVIENTE: La propietaria del fundo sirviente conserva todos sus
derechos de propiedad, con la excepcion de los limitados por esta servidumbre ecolégica. Con base en
lo anterior y lo indicado en la cldusula E), los siguientes son los derechos que expresamente se reserva el
propietario del fundo sirviente: En la Zona A: i) Uso eco-turistico: Se autoriza la realizacién de visitas
guiadas y autoguiadas por los senderos actualmente existentes por parte de representantes de la
propietaria del fundo sirviente, de turistas y visitantes que formen parte de las actividades de eco-turismo
que se realicen en este fundo; ii) Topografia, carriles y senderos: Se autoriza el mantenimiento de los
carriles, los cuales podran tener un ancho maximo de hasta dos metros y el mantenimiento de los
senderos, que podran tener un ancho méaximo de hasta tres metros. Para los anteriores se debe entender
que como parte de su mantenimiento estan permitidas las obras que razonablemente sean necesarias
para el desagle de las aguas de los mismos. Asimismo se debe entender que todos los anteriores se
deben mantener con el rumbo, caracteristicas y condiciones actuales. G) OBLIGACIONES DEL DUENO
DEL FUNDO SIRVIENTE: el propietario del fundo sirviente mantiene todas sus responsabilidades como
propietario de ese bien inmueble, incluyendo aquellas relacionadas con la propiedad, manejo, operacion,
mantenimiento y proteccién del fundo sirviente. H) ACCESO AL PUBLICO: Ninguna clausula de este
contrato debe ser interpretada de forma tal que permita el ingreso del pablico a la misma o de persona
alguna sin el consentimiento del duefio del fundo sirviente. Dicho permiso solo podré ser otorgado
siempre y cuando no se afecte negativamente el propdsito de la servidumbre ecolégica aqui constituida.
1) SEGUIMIENTO Y VERIFICACION: La propietaria del fundo dominante, con el fin de verificar y dar
seguimiento al cumplimiento de este contrato, por medio de su personal o consultores especificamente
contratados para estas labores, tendra derecho a ingresar al menos seis veces al afio al fundo sirviente,
previo aviso por escrito a la propietaria del mismo. Durante dichas visitas la duefia del fundo dominante
y sus representantes podran recorrer todo el fundo sirviente, para verificar el fiel cumplimiento de los
términos del presente contrato y recopilar toda la informacion o muestras que sean necesarias para este
fin. Igualmente la duefia del fundo dominante y sus representantes podran utilizar todos los medios que
desee para estas labores, sin afectar negativamente el propésito de este contrato. J)
INCLUMPLIMIENTO: En caso de que el duefio del fundo dominante considere que existe un
incumplimiento parcial o total de lo establecido en el presente contrato por parte del propietario del fundo
sirviente 0 una amenaza por parte de un tercero, podré comunicarlo en forma escrita a la propietaria del
fundo sirviente, haciendo constar en dicho escrito los hechos, pruebas y fundamentos técnicos o legales
correspondientes, exigiendo las acciones o rectificaciones necesarias. A partir de que dicho escrito sea
recibido por la propietaria del fundo sirviente, esta deberd inmediatamente detener la realizaciéon del acto
0 actos que dieron motivo a la inconformidad del duefio del fundo dominante y ademas tendra el plazo de
diez dias naturales para contestar dicho escrito en forma fundamentada. En caso de que contintie la
disconformidad, la resolucién del conflicto podra ser sometida a un tercero que sera , por
medio de su representante legal. No obstante lo anterior, en cualquier momento, igualmente, el duefio del
fundo dominante podrd acudir a la via administrativa y judicial para detener en forma temporal o
permanente los actos que consideren inconformes con el presente contrato, para hacer cumplir la
servidumbre ecoldgica y para exigir la reparacién de los dafios ocasionados. Si no es posible dicha
reparacion, el monto por resarcimiento de los dafios y perjuicios ocasionados deberd ser reinvertido por




el duefio del fundo dominante en actividades tendientes a lograr el propdsito de esta servidumbre ecoldgica. En
caso de una violacion comprobada en los términos de este contrato por parte de la propietaria del fundo sirviente,
esta deberd pagar al duefio del fundo dominante todas las costas legales y personales derivadas de dicha
infraccion, asi como el costo de la reparaciéon de los dafios que se hubiesen ocasionado a la propiedad y su
restauracion al estado original antes de la infraccién. Dicha reparacion de dafios debera incluir aquellos causados
por la pérdida y/o afectacion negativa de los valores escénicos, estéticos y ambientales del fundo sirviente. K)
MEDIACION: Si surge una disputa entre las partes concerniente con la consistencia de cualquier actividad actual
0 propuesta con el propoésito y los términos de este contrato, y si los duefios del fundo sirviente acuerdan no
proseguir con dicho uso o actividad hasta tanto dicha disputa sea resuelta, cualquiera de ambas partes puede
referir esta disputa a mediacién, haciéndolo ver en forma escrita a la otra. L) ARBITRAJE: Si surge una disputa
entre las partes concerniente con la consistencia de cualquier actividad actual o propuesta con el propdsito y los
términos de este contrato, y si los duefios del fundo sirviente acuerdan no proseguir con dicho uso o actividad hasta
tanto dicha disputa sea resuelta, cualquiera de ambas partes puede referir esta disputa a arbitraje, haciéndolo ver
en forma escrita a la otra, siempre y cuando se haya utilizado antes el proceso de mediacion. LL) DANOS: Con
excepcion de lo que indica la seccién de mediacion, el duefio del fundo dominante esté facultado para obtener la
indemnizacion por los dafios y perjuicios relacionados con la violaciéon de los términos de este contrato de
servidumbre ecoldgica y cualquier violacion a los valores de conservacién que este contrato protege, incluyendo,
sin ser limitados, los dafios por la afectacion o pérdida de valores ambientales, escénicos y estéticos. Sin limitar la
responsabilidad del duefio del fundo sirviente, dicha indemnizacién seré utilizada para cubrir los costos de tomar
las medidas correctivas y de restauracion necesarias sobre el fundo sirviente. M) RESPONSABILIDAD:
Cualquier costo incurrido por el duefio del fundo dominante para hacer cumplir este contrato por parte de los
duefios del fundo sirviente, incluyendo sin limite, los costos judiciales y de abogados, asi como los costos de la
restauracion del bien inmueble a su estado natural por una violacién de los términos de este contrato seran
cubiertos por los duefios del fundo sirviente. Si los duefios del fundo sirviente prevalecen en cualquier accién
judicial relacionada con exigir el cumplimiento de los términos de este contrato de servidumbre ecoldgica,
incluyendo sin limite, los costos judiciales y de abogados, seran cubiertos por los duefios del fundo dominante. N)
AUTORIZACION PARA LA REALIZACION DE ACTOS: En caso de que la propietaria del fundo sirviente requiera
llevar a cabo una actividad que pudiese estar en contra de lo establecido en este contrato, ésta debera solicitar
por escrito la aprobacion previa a dicha accién, al propietario del fundo dominante. Dicha solicitud debe contener
toda la informacién necesaria que permita al propietario del fundo dominante dar una respuesta razonada. No se
consideraran violaciones a este contrato aquellas surgidas como resultado de caso fortuito o fuerza mayor
comprobada por el duefio del fundo dominante. Solo después de la autorizacién escrita previa del duefio del fundo
dominante se podran llevar a cabo dichos actos. N) PRINCIPIO PRECAUTORIO: En caso de duda sobre los
efectos de determinados actos del duefio del fundo sirviente sobre el ambiente, por falta de certeza cientifica o de
otra naturaleza, siguiendo el principio precautorio, dichos actos no podran ser realizados, seran evitados o en su
caso no se podran continuar. 0) DURACION: Esta servidumbre se impone a perpetuidad. P) COSTO: esta
servidumbre ecoldgica se establece en forma gratuita y para efectos fiscales se estima en la suma de . Leido
lo escrito a los comparecientes, lo aprueban y todos firmamos en ,alas horas del

del dos mil




TRAMITE DE INSCRIPCION DE DOCUMENTOS
EN EL REGISTRO PUBLICO

Tramite Registral

Liquidacién
Estimacion del costo de inscribirlo

Banco
Pago del costo

Diario
Ingreso de documento al Registro

Digitalizacion
Escaneo de documento

Seccion encargada
recibe documento
Propiedad 1y
Propiedad 2

Calificador del documento Captador de datos
Verifica cumplimiento de Ingresa informacion de

requisitos legales Digitalizacion Final calificacion del documento
Brinda datos al sistema

de inscripcion

Entrega al usuario

Adaptacion de brochure informativo Registro Publico



Red de Reservas Naturales Privadas de Panamé
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www.reservasprivadas.org
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