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Resumen Ejecutivo

Las servidumbres ecoldgicas han sido utilizadas en Costa Rica desde 1992 como una
herramienta para conservar la biodiversidad que se encuentra en manos privadas. Aunque esta
herramienta ya tiene mas de quince afios de haber sido desarrollada se conoce poco sobre el éxito
que las servidumbres ecologicas han tenido en la reduccién de amenazas y la conservacion de la
biodiversidad, no s6lo en Costa Rica sino también en toda Latinoamérica.

En este estudio de caso compartimos la experiencia de la aplicacion de un esfuerzo conjunto de
aprendizaje para entender mejor las condiciones bajo las cuales las servidumbres ecologicas
pueden fomentar la conservacion de la biodiversidad en Latinoamérica. Esta iniciativa de
aprendizaje denominada, “Servidumbres Ecologicas: Progreso a través del Aprendizaje, (SEPA)
es el resultado del trabajo conjunto entre varias organizaciones conservacionistas
latinoamericanas y el esfuerzo de quienes trabajan en la implementacion de servidumbres
ecologicas en gran parte de Latinoamérica. Operando bajo los principios del manejo adaptativo
para intentar probar de manera sistematica los supuestos tras la herramienta de la servidumbre
ecologica y entender como se han estado llevando a cabo la implementacion y seguimiento de las
servidumbres ecoldgicas en Latinoamérica.

Los supuestos puestos en prueba se derivan de los conocimientos existentes en cada pais
participante del proyecto en relacion con el disefio, el manejo y el monitoreo de las servidumbres
ecologicas. Los miembros de SEPA priorizaron 15 supuestos para una investigacion profunda, la
cual llevamos a cabo en Costa Rica, México, y Ecuador — los tres paises latinoamericano que, en
ese entonces, tuvieron la mayor cantidad de servidumbres ecoldgicas. Nuestra intencion es
compartir nuestras conclusiones con todos aquellos que dia a dia se esfuerzan en promocionar e
implementar las servidumbres ecoldgicas para aportar a la reflexion y al debate. Estamos
convencidos de que queda mucho por aprender, este trabajo sélo es un primer paso en este
proceso de aprendizaje.

Para probar nuestros supuestos, se realizaron entrevistas a propietarios que constituyeron
servidumbres ecoldgicas sobre sus tierras y a las ONGs que han estado involucradas en la
creacion, la administracién y el monitoreo de esas servidumbres. En el proceso de llevar a cabo
las investigaciones, nos dimos cuenta que el modo de aplicar las servidumbres varia mucho de un
pais a otro. En efecto, el modelo de Costa Rica, en la mayoria de sus servidumbres, ha sido muy
distinto a los modelos de México y Ecuador. Por esta razon, desarrollamos un estudio de caso
separado enfocado en Costa Rica. Recomendamos a nuestros lectores leer el informe sobre
Ecuador y Meéxico: Experiencias de Ecuador y México en la Implementacion de las
Servidumbres Ecologicas: Un Estudio de Caso.

En general, nos fue dificil analizar con objetividad y certeza el éxito de las servidumbres
ecoldgicas y las posibles causas de este éxito. Esto se debe en parte a limitaciones asociadas con
la metodologia del estudio, tanto como la falta de datos de linea de base o monitoreo. Debido a
estas limitaciones, no observamos gran varianza entre el éxito de las servidumbres, lo cual
complico nuestra habilidad de extraer posibles causas y efectos. Pese a estas dificultades, este
estudio ha ayudado a alumbrar muchas ventajas y limitaciones asociadas con esta herramienta.
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Este estudio fue un primer intento para entender bajo qué condiciones las servidumbres resultan
ser exitosas y bajo qué condiciones no lo son para el caso de Costa Rica. De hecho, hay muchos
datos que revelan que las servidumbres han tenido un impacto bastante positivo en la
conservacion de los terrenos y la biodiversidad que se encuentra en ellos. Podrian ser una
herramienta importante, pero observamos que su potencial varia mucho de una situacion a otra y
se deben fortalecer ciertos aspectos de su aplicacion

En Costa Rica se analizaron 16 servidumbres ecoldgicas firmada e inscritas. En la gran mayoria
de ellas el fundo sirviente pertenecia a ONGs de conservacion y fueron constituidas sobre
terrenos donados a las ONGs; hecho que distingue las servidumbres de Costa Rica. En la Tabla
1, al final del resumen ejecutivo, se detallan los hallazgos principales que obtuvimos de este
trabajo. Como acompafiamiento, ofrecemos las siguientes conclusiones, las cuales explicamos
en mayor detalle en la seccion de conclusiones de este informe.

Conclusiones Generales

¢ La experiencia de las servidumbres ecoldgicas en Costa Rica ha sido un proceso muy
dindmico donde el esquema de las servidumbres ha ido evolucionando.

¢ Costa Rica de un esquema de servidumbres de conservacion absoluta donde tanto el
fundo sirviente como el dominante pertenecian a ONGs ha avanzado a trabajar con
propietarios privados. No nos fue posible medir el impacto de estas servidumbres
firmadas con propietarios privados debido al corto tiempo de implementacion que tienen
estas servidumbres ecoldgicas.

Contribucién ala Conservacion

¢ Las servidumbres parecieron haber sido eficaces en reducir las amenazas a las
propiedades donde fueron implementadas.

¢ En la mayoria de los casos, la servidumbre ecoldgica no fue un instrumento adecuado
para detener amenazas fuera de la propiedad. En particular, no ayudaron a frenar
amenazas de gran escala fuera del control del propietario, en especial la amenaza del
desarrollo inmobiliario.

¢ En Costa Rica, no se observo que la presencia de una servidumbre en la zona aumentara
las précticas conservacionistas de los vecinos. En algunas zonas de Costa Rica las
practicas conservacionistas aumentaron mientras que en otras disminuyeron. En
contraste, en México y Ecuador si se observdé que la presencia de una servidumbre
aumentaba las précticas conservacionistas de los propietarios.

¢ La cercania a un area natural protegida no parecio influir sobre el éxito de la servidumbre
en reducir amenazas al sitio. Sin embargo, una servidumbre puede extender el area bajo
conservacion si estd al lado de un area protegida. De esta manera, puede contribuir a la
eficacia del area natural protegida.

¢ Es necesario entender mejor la influencia del estado y la conservacion publica sobre las
servidumbres. Aunque este aspecto quedd fuera del estudio de SEPA es un factor
importante para entender el impacto de las servidumbres en la conservacion.

La Creacion de una Servidumbre Ecoldgica

¢ En Costa Rica, la conciencia ambiental no parecio ser suficiente motivacion para que un
propietario firmara una servidumbre ecoldgica. A pesar de que los propietarios eran
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personas comprometidas con el ambiente, no firmaron un acuerdo de servidumbre
principalmente porque les representaba un alto costo y no les reportaba tantos beneficios.
Estos propietarios estaban conservando sus terrenos pero evidentemente tenian reservas
para llegar a firmar un contrato de servidumbre.

Por ende, se recomienda ofrecer otros beneficios si se desea continuar promoviendo esta
herramienta en el pais, como la exoneracion de impuestos territoriales o bien un pago por
servicios ambientales en especial para propietarios costarricenses.

Se identifico un perfil bastante comun del tipo de propietario que decidi6 establecer una
servidumbre ecologica en Costa Rica o estaba interesado en una. Estas personas tendian
a ser de edad mediana, estadounidenses, ya establecidas en sus carreras, con profesiones
relacionadas con el medio ambiente (ecoturismo).

Posiblemente esta herramienta no resulta tan beneficiosa para los costarricenses o bien
los estadounidenses residentes de Costa Rica al conocer la herramienta y tener interés
ambiental decidieron aplicarla.

En Costa Rica ha existido financiamiento para la conservacion — y, por ende,
financiamiento para las servidumbres ecologicas.

Sin embargo, hay que bajar los costos y los tramites asociados con el establecimiento de
una servidumbre ecologica. Una de las razones principales para no firmar el contrato fue
el costo y los tramites.

No quedo claro como el conocimiento de los contratos por parte del propietario influye
sobre el éxito de las servidumbres en Costa Rica. Los propietarios tendian a conocer bien
sus contratos y todas las servidumbres eran exitosas, por lo que parecio ser un factor
importante, pero no se pudo aclarar por falta de datos.

Aunque no se pudo establecer una asociacion entre el éxito de una servidumbre y la
calidad de los contratos, en Costa Rica parece necesario mejorar la calidad de los
contratos en varios aspectos, como por ejemplo incluir una definicion clara de los objetos
de conservacion y el estado de salud de los mismos.

El Manejo y Monitoreo de una Servidumbre Ecolégica

¢

El hecho de que la mayoria de los duefios de los fundos sirvientes fueron ONGs
conservacionistas pudo ser uno de los factores mdas influyentes para que se estén
cumpliendo estos contratos. Las ONGs fueron creadas para mejorar las condiciones de
los ecosistemas de la zona por lo que presuntamente no tomarian acciones que los
danaran.

Es posible que no se hayan identificado incumplimientos ya que la lejania y dificil acceso
a estas propiedades no ha permitido realizar monitoreos con suficiente frecuencia.

Se necesita mejorar la informacioén de linea de base sobre la cual medir cambios y ver
cuan eficaz ha sido la servidumbre ecologica.

Las servidumbres necesitan una metodologia de monitoreo mas sistematico y que
contenga indicadores concretos para medir el éxito. El monitoreo ha sido una debilidad
comun en todos los paises y limitd nuestra habilidad en este proyecto para medir el éxito
de las servidumbres o su progreso hacia el éxito.

Se necesita buscar una metodologia de monitoreo que no resulte tan costosa ni
complicada para asegurar que las organizaciones la ejecuten.

Se necesita buscar como asegurar que todas las servidumbres (incluso, las a perpetuidad)
obtengan fondos suficientes para su administracion y defensa legal. Actualmente, la
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situacion es incierta y, por ende, no quedo claro qué pasaria si se presentara algin

problema o incumplimiento.

Tabla 1. Resumen de los Supuestos y Hallazgos Principales del Estudio

Supuesto

Hallazgos Principales

1. Entre mas cercana a un area
natural protegida, mas eficaz va a
ser una servidumbre ecoldgica.

e La mayoria de las servidumbres se ubicaban cerca de un
area natural protegida estatal. Asi, no tuvimos casos
contrarios, lo cual nos hizo dificil comprobar este supuesto.

e Esta cercania responde a que CEDARENA trabaja en
corredores biolégicos, ya que considera que una
servidumbre cercana a un ANP puede tener un mayor
impacto a nivel de conservacion al ayudar a consolidar los
corredores biol6gicos.

2. La existencia de una servidumbre
ecolégica aumenta las practicas
conservacionistas de otros
propietarios privados aledafios.

e No pareci6 haber un aumento de las précticas
conservacionistas de los vecinos por la presencia de una
servidumbre. Esto posiblemente se debid a que la mayoria
de las servidumbres eran de conservacion absoluta.

3. Cuanto mas alta es la calidad del
contrato, mas exitosa sera la
servidumbre ecolégica.

e No pareci6 existir una relacion directa entre la calidad del
contrato y el éxito de una servidumbre, cuando se trataba de
servidumbres de conservacién absoluta; ya que en los
contratos se establecieron requisitos minimos que parecen
ser suficientes para la conservacion de la propiedad.

e La calidad del contrato pareci6 ser mas importante en
propiedades con zonificacion y desarrollo. En estas
servidumbres, los contratos necesitan ser acompafnados de
planes de manejo.

e Este supuesto fue dificil de comprobar ya que al pertenecer
la mayoria de las servidumbres a una ONG de conservacion
resulta légico que cumplan los contratos sean estos de
calidad o no.

4. La efectividad de una
servidumbre ecolégica
aumenta cuando el propietario
esté conciente de las
repercusiones y alcance del
contrato de la servidumbre.

e El conocimiento de las repercusiones y alcances del
contrato por parte del propietario del fundo sirviente
posiblemente influyo en el éxito de la servidumbre ecolégica.

e En Costa Rica fue facil conocer el contrato en la mayoria de
los casos porque se trataba de propiedades de
conservacion absoluta manejadas por ONGs de
conservacion por lo que es légico que no se hayan
presentado conflictos.

5. Entre mas comprometido con el
medio ambiente esté el
propietario, mas probabilidad
existe de que firme el contrato; y
una vez firmado el contrato es
mas probable que lo cumpla.

e La conciencia ambiental no parecié ser determinante para
gue un propietario firmara un contrato de servidumbre.
Muchos otros factores de oportunidad pudieron influir sobre
la firma de un contrato.

e Los altos gastos de los tramites parecieron ser un factor
importante en la decisién de no firmar un contrato.

e EI compromiso ambiental parecié ser importante para que
se diera el cumplimiento del contrato.

6. Lafirmay la implementacion de
la servidumbre ecologica generan
beneficios para los propietarios

e Los propietarios se sintieron satisfechos de tener una
servidumbre.

e El beneficio principal provisto por la servidumbre a los
propietarios fue la proteccidon de los recursos naturales a
largo plazo.
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Supuesto

Hallazgos Principales

7. La eficacia de una servidumbre
es mayor cuando el terreno sobre
el que recae pertenece a un solo
propietario en comparacion con
aquellas servidumbres que
recaen sobre terrenos que
pertenecen a propietarios
colectivos

¢ No se pudo comprobar en Costa Rica porque no existian
terrenos pertenecientes a propietarios colectivos.

8. La efectividad de una
servidumbre es mayor cuando
una ONG analiza prioritariamente
cémo podra hacer frente a las
obligaciones que asume en
manejar, monitorear y defender
(legalmente) una servidumbre
ecolégica

e No se contaba con suficiente experiencia y datos para
concluir como influia el analisis previo de las obligaciones
sobre la efectividad de una servidumbre.

9. La proteccion de la tierra a través
de una servidumbre es mas
eficaz cuando:

a) Se lleva a cabo por una ONG
con prioridades de conservacion
identificadas.

b) El objeto de conservacién de
la servidumbre coincide con las
prioridades de conservacion
identificadas por la ONG.

e Todas las ONGs involucradas tenian definidas prioridades
de conservacion. Sin embargo definian los objetos de
conservacion y las prioridades de forma muy general.

o La falta de definicién especifica, junto con el hecho de que
las servidumbres han sido exitosas, sugiere que tal vez no
era tan importante que las prioridades de la ONG estuvieran
claras y que coincidieran con los objetos de conservacion de
las servidumbres ecolégicas.

e Esta contradiccién se puede deber a que no hicimos un
andlisis independiente para averiguar si las prioridades de
las ONGs eran claras y coincidian con los objetos de
conservacion de las servidumbres. Nos confiamos en lo que
las ONGs mismas reportaron. En retrospectiva, hubiera
sido preferible tratar de obtener esta informaciéon de una
manera mas objetiva.

10. Las servidumbres ecoldgicas son
mas eficaces en casos donde la
ONG, responsable para
monitorear y vigilar, es también la
propietaria del fundo dominante,
en comparacion con los casos en
donde una ONG no es propietaria
del fundo dominante.

e No se pudo comprobar en Costa Rica porque todos los
fundos dominantes pertenecian a la ONG encargada de
monitorear y vigilar. Asi no tuvimos casos contrarios.

11. La efectividad de una
servidumbre es mayor cuando
una ONG esté involucrada en su
trabajo técnico, negociacion,
creacién, manejo y monitoreo en
comparacion con los casos
donde no participa una ONG.

e No se pudo probar este supuesto en Costa Rica ya que
todas las servidumbres constituidas tenian a una ONG
involucrada en su negociacion, creacidon y monitoreo.
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Supuesto

Hallazgos Principales

12. La efectividad de una
servidumbre ecoldgica es mayor
cuando se involucra al propietario
en todos los pasos: Trabajo
Técnico, Negociacion, Creacion,
Manejo y Monitoreo Legal y
Bioldgico

e Los propietarios de fundos sirvientes afirmaron estar
suficientemente  involucrados en los pasos de
establecimiento de una servidumbre. A la vez, no hubo
reportes de la falta de cumplimiento. Asi, es posible que el
supuesto sea cierto, pero al no existir casos de
incumplimiento no se pudo afirmar esto con certeza.

e Sin embargo se puede especular que es mas probable que
se cumpla un contrato donde las dos partes -propietario y
ONG- establecieron consenso, como parecen indicar los
datos obtenidos en Costa Rica.

13. El éxito de una servidumbre
ecologica es mayor cuando
incluye la recopilacién de
informacion de base.

e Todas las servidumbres de Costa Rica tenian un estudio de
linea de base.

e Sin embargo para Costa Rica las lineas de base no
documentan el estado de conservacion de los recursos
naturales y las presiones sociales y econémicas sobre los
recursos; hecho que no nos permitié establecer si las
servidumbres han sido realmente efectivas en reducir
amenazas y conservar la biodiversidad.

e Este supuesto seria mas apropiado si se refiriera a la
calidad de las lineas de base.

14. Las servidumbres ecoldgicas son
mas exitosas cuando se aplica
una metodologia para monitorear
y vigilar el contrato.

e No se pudo afirmar con certeza, ya que todas las
servidumbres aplicaban una metodologia para monitorear y
vigilar el contrato, y todos eran exitosas.

e Sin embargo, la metodologia aplicada era muy basica —
simplemente verificaban el cumplimiento del contrato.

15. Cuanto mejor sea la calidad del
monitoreo, mayor éxito tendra la
servidumbre.

e En Costa Rica, debido a la forma muy bésica y la poca
frecuencia con que se realizaban los monitoreos fue dificil
establecer hasta qué punto influy6 la calidad del monitoreo
en el éxito de las servidumbres.

e El hecho de que no se hayan reportado incumplimientos
sugieren que la calidad del monitoreo puede no ser tan
importante, sin embargo es posible que la explicacién de
fondo al hecho de que no se hayan reportado
incumplimientos fue la baja frecuencia del monitoreo.

e Se deben buscar formas de medir indirectamente la
biodiversidad, y asi mejorar la calidad del monitoreo, de
manera que sSe conozca con mayor certeza cOmo
contribuyen las servidumbres a la conservacion de la
biodiversidad.

Otras Variables.

e Las personas que establecen una servidumbre tienden a
ser de edad mediana o mayor con un nivel de educacion
superior. Posiblemente gente con estas caracteristicas
estén en una posicion donde pueden establecer una
servidumbre sin preocuparse mucho por las restricciones
de desarrollo econémico que implican.

e En el caso de Costa Rica, todos los duefios de los fundos
servientes eran de los Estados Unidos.

vil
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1. Introduccion:

En este estudio de caso compartimos la experiencia de un esfuerzo conjunto de aprendizaje cuyo
proposito fue aprender sobre las condiciones bajo las cuales las servidumbres ecoldgicas, pueden
fomentar la conservacion de la biodiversidad en Latinoamérica. Esta iniciativa de aprendizaje
denominada, “Servidumbres Ecologicas: Progreso a través del Aprendizaje”, (SEPA) es el
resultado del trabajo conjunto entre varias organizaciones conservacionistas latinoamericanas y
del esfuerzo de quienes trabajan en la implementacion de servidumbres ecoldgicas en gran parte
de Latinoamérica. Sobre la base de los principios del manejo adaptativo, en este estudio
comparativo intentamos probar sistemdticamente los supuestos tras la herramienta de
servidumbre ecoldgica y comprender como se estd llevando a cabo la implementacion y
seguimiento de las servidumbres ecoldgicas en Latinoamérica y, en el presente estudio, para
Costa en forma particular. Nuestra intencion es compartir nuestras conclusiones con todos
aquellos que dia a dia se esfuerzan en promocionar ¢ implementar las servidumbres ecoldgicas
para aportar a la reflexion y al debate. Estamos convencidos de que queda mucho por aprender;
este trabajo solo es un primer paso en el proceso de aprendizaje.

1.1. Descripcién del Proyecto SEPA

Miembros. El proyecto SEPA reuni6 a seis organizaciones no gubernamentales
latinoamericanas interesadas en ampliar y mejorar el uso de las servidumbres ecolégicas como
herramientas para la proteccion, conservacion, manejo y uso de la biodiversidad. Los miembros
activos incluyeron a CEDARENA (Costa Rica), Pronatura, A.C. (México), CEDA (Ecuador),
Fundacion Neuquén (Argentina), y Prometa (Bolivia). Los miembros observadores incluyeron a
CODEFF (Chile), IDEA (Paraguay), La Red Colombiana de las Reservas Naturales de la
Sociedad Civil (Colombia) y The Nature Conservancy (EEUU y Ecuador). Asimismo, el
Monterey Institute of International Studies en Monterey (EEUU) y Foundations of Success
(EEUU) ayudaron en la coordinacién de SEPA y en aspectos técnicos del trabajo del grupo.

La Mision de SEPA. Fomentar ¢l trabajo conjunto de los miembros de la comunidad
conservacionista para consolidar esfuerzos y compartir los aprendizajes de cada uno con el fin de
no quedar aislados unos de otros. Promover alternativas reales de desarrollo sustentable y manejo
adecuado de los recursos naturales con el fin de salvaguardar el patrimonio natural de América
Latina y presentar a la conservacion privada como una alternativa atractiva para ello.

Las Metas de SEPA.

Las metas de SEPA son:

1) Informar e influir en el desarrollo de las politicas para la conservacion de tierras privadas;

2) Aprender sobre las servidumbres ecoldgicas (las condiciones bajo las cuales son exitosas,
como se pueden mejorar, etc.) para poder fortalecer su aplicacion; y

3) Promover el aprendizaje local y global sobre el uso de las servidumbres ecoldgicas.
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2. ¢Qué Hicimos y Como lo Hicimos?

El proyecto SEPA utilizé una metodologia dirigida a especificar supuestos sobre el uso y el éxito
de las servidumbres ecoldgicas en Latinoamérica y a poner a prueba estos supuestos. Se
realizaron entrevistas a propietarios que constituyeron servidumbres ecoldgicas sobre sus tierras
y a las ONGs que han estado involucradas en la creacion, la administracion, y el monitoreo de
las mismas. En los siguientes parrafos, describimos la metodologia que utilizamos en mayor
detalle. La Figura 1 ofrece un cronograma del trabajo de SEPA.

Figura 1. Cronograma del Proyecto SEPA
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2.1 ¢Como Escogimos los Supuestos?

Para evaluar si las servidumbres estaban funcionando como se pensoé fue necesario primero
identificar los supuestos bajo los cuales las entidades que promueven las servidumbres estaban
funcionando. Este paso involucrd la compilacion de un documento que comunicd, de acuerdo
con la opinion de expertos latinoamericanos en conservacion privada, los elementos claves que
supuestamente asegurarian el éxito de las servidumbres ecoldgicas. En este documento
(Servidumbres Ecologicas _en América Latina: El pensamiento convencional — también
disponible en inglés) elaboramos 39 supuestos que se sugirieron como condicionantes del éxito
de las servidumbres ecoldgicas. Desarrollamos una cadena de resultados que demuestra las
categorias de los elementos que son clave para implementar las servidumbres y lograr su éxito
(ver Figura 2).

Entre los 39 supuestos que se redactaron, elegimos 15 que fueron considerados prioritarios. Para
escoger estos supuestos utilizamos los siguientes criterios: 1) Prioridad o importancia
institucional para los miembros de SEPA y 2) Facilidad para probar el supuesto. El ultimo
criterio fue condicionante: 3) Numero de casos donde se puede recolectar informacion.

2.2 El Marco de Aprendizaje

Para los 15 supuestos, desarrollamos un marco de aprendizaje en donde se plasmaron los
indicadores de causa (independientes) y los de impacto (dependientes) y el método que se debia
utilizar para recoger informacion. Sobre este marco llevamos a cabo trabajos de campo en Costa



http://www.fosonline.org/Site_Documents/Grouped/SEPA-final-espa%F1ol22sep2005.pdf
http://www.fosonline.org/Site_Documents/Grouped/SEPA-final-espa%F1ol22sep2005.pdf
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Rica, México y Ecuador (los paises miembros de SEPA con la mayor cantidad de servidumbres)
para recoger la informacidn necesaria que permitiera poner a prueba estos supuestos.

2.3 Coémo Definimos el Exito

Uno de los desafios mas grandes que enfrentd el grupo fue como definir el éxito de las
servidumbres. La dificultad se centro6 en la falta de informacion y de datos de linea de base en la
mayoria de las servidumbres. Ademas, alli en donde existian estos datos, no era posible
compararlos entre servidumbres debido a las grandes diferencias existentes. Entonces, fue
necesario buscar formas alternativas de definir el éxito. Utilizamos una cadena de impacto o
resultados para definir como pensamos que las servidumbres ecologicas logran la conservacion
de la biodiversidad y, especificamente, cudles son los pasos y resultados supuestamente
necesarios para lograrla. El “éxito” depende en donde uno se ubica en esta cadena. Por ejemplo,
el grupo SEPA identifico algunos supuestos relacionados con las caracteristicas de los
propietarios que influyen en el hecho de que se firme una servidumbre ecologica. En este caso,
el éxito de la servidumbre residiria en el hecho de que finalmente el propietario firme la
servidumbre.

Figura 2. Cadena de Resultados para las Servidumbres Ecoldgicas

=g

Variables Dependientes (Indicadores de Impacto):' Para medir los resultados de una servidumbre
establecida, fue importante saber si los resultados que se esperaban de una servidumbre se
cumplieron. Como no habia datos consistentes para medir cambios en el estado de la
biodiversidad (el impacto final que se espera), propusimos medir el impacto con variables
sustituidas: Reduccion de Amenazas al sitio en donde estaba la servidumbre y el nivel de
cumplimiento de las clausulas del contrato. Para dos supuestos, la variable dependiente (el
“éxito”) fue la existencia de conflictos en las negociaciones preliminares y en la ejecucion del
contrato (ver Anexo A: Resumen de los Supuestos ¢ Indicadores). Finalmente, para un supuesto,
la variable dependiente fue el nivel de satisfaccion del propietario en relacion con la
servidumbre.

Para determinar la reduccion de amenazas, utilizamos el Indice de Evaluacion de Reduccion de
Amenazas (ver seccion 2.4 Los Métodos de Averiguacion). Para medir los otros indicadores del
éxito (por ejemplo, la firma del contrato o el nivel de cumplimiento del contrato), desarrollamos

! Utilizamos los términos “variable dependiente” e “indicador de impacto” sinonimamente. Estos indicadores fueron
utilizados para medir el “éxito” de una servidumbre.
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una serie de preguntas puntuales sobre el tema y analizamos el conjunto de los resultados por
tema (ver Anexo B para mayor detalle).

En resumen, el indicador que utilizamos para medir el éxito dependid del supuesto que se estaba
probando. Los indicadores incluyeron: la firma del contrato, la satisfaccion del propietario con la
servidumbre, la existencia de conflictos en las negociaciones preliminares y en la ejecucion del
contrato, el nivel de cumplimiento del contrato y la reduccion de amenazas en el sitio.

2.4 Los Métodos de Averiguacion

El método principal que utilizamos fue llevar a cabo cuestionarios semi-cerrados a los
involucrados en una servidumbre ecologica. Entre los involucrados se incluyeron a los
propietarios (en el caso de Costa Rica, la mayoria de ellos eran ONGs conservacionistas) y a las
ONGs que administran o facilitan el proceso para establecer una servidumbre ecologica.
Entonces, cada servidumbre cuenta con datos provenientes de: 1) un cuestionario al duefio de la
propiedad, 2) un cuestionario a la ONG que ejecutd el proceso de establecer, administrar y
monitorear la servidumbre y 3) en algunos casos, una evaluacion de la reduccion de amenazas al
sitio. En algunos casos, donde el propietario no vivia en su terreno y no conocia bien qué estaba
sucediendo en el area, también se entrevisto al responsable de cuidar de la propiedad.

Otra herramienta que intentamos utilizar fue la Evaluacion de la Reduccion de Amenazas. Este
método es una adaptacion del de Margoluis y Salafsky (2001).> Este método da un indice o
indicador de evaluaciéon de la reduccion de las amenazas (indice ERA). Este indice es el
resultado de identificar amenazas, clasificarlas de acuerdo a criterios especificos y evaluar el
progreso en la reduccion de cada una de ellas. Los criterios que aplicamos en el estudio de SEPA
fueron: 1) Cobertura del area afectada; 2) Destruccion fisica del area afectada; y 3) Fragilidad del
area afectada. El indice que resulta ayuda a estimar el grado en que las amenazas fueron
reducidas en relacion con una clara definicion de la reduccion total o eliminacion de las
amenazas.

No hubiese sido realista esperar cambios en el nivel de amenazas en el caso de servidumbres
establecidas con tan corto periodo de tiempo. Por eso, s6lo aplicamos la metodologia de ERA en
servidumbres que se habian establecido hacia més de tres afios. Ademas, cada cuestionario a los
propietarios (sin importar desde cuando existia la servidumbre) tenia una seccién sobre las
amenazas a la propiedad y sobre como cambiaron éstas desde el inicio de la servidumbre. Estos
datos, en combinacion con la informacion de las ERAs, nos ayudaron a entender mejor hasta qué
punto las servidumbres han podido contribuir a la reduccion de amenazas y a la conservacion de
la biodiversidad.

Finalmente, en el caso de Costa Rica, habia muchas propiedades que querian establecer una
servidumbre ecologica pero, por alguna razon u otra, no lo habian hecho todavia. Para estos
casos, aplicamos cuestionarios especificos para entender un poco mejor sus motivaciones para
establecer una servidumbre y los obstaculos que han impedido que lo hagan todavia. También
hablamos con algunos propietarios que decidieron no firmar una servidumbre para asi entender
por qué decidieron no hacerlo.

? Margoluis, Richard and Nick Salafsky. 2001. Is Our Project Succeeding: A Guide to Threat Reduction
Assessment. Biodiversity Support Program. Washington, DC.



Experiencias de Costa Rica en la Implementacion de las Servidumbres Ecoldgicas

El Anexo B ofrece una descripcion detallada de como medimos los factores y pusimos a prueba
los supuestos de este estudio. Para cada supuesto, se indica cudles fueron las medidas de éxito y
cuales fueron las variables independientes (las medidas de causa).

2.5 El Analisis

Creamos una base de datos para almacenar y procesar los datos. A través de esta base, pudimos
probar los supuestos ya que hicimos varios cruces de variables independientes con la variable
dependiente asociada con el éxito de la servidumbre ecologica. Agrupamos los datos de México
y Ecuador para poder hacer andlisis conjuntos asi como por pais.

En relacion con Costa Rica el analisis fue diferente. Cuando iniciamos el estudio de SEPA,
supusimos que nos referiamos a servidumbres constituidas por propietarios particulares
decididos a conservar. Al conocer mejor las situaciones en cada pais, nos dimos cuenta de que el
modelo costarricense presentd una gran diferencia con el resto de las servidumbres constituidas
en Latinoamérica. En efecto, mas del 80% de las servidumbres ecoldgicas de Costa Rica han
sido constituidas integramente entre ONGs, esto es, que tanto el fundo sirviente como el fundo
dominante pertenecian a una ONG. Ademas, todos los fundos sirvientes bajo servidumbres en
Costa Rica que se encontraban dentro de una zona determinada, eran consideradas como un
sistema de servidumbres y por ello tampoco habia una muestra suficientemente grande para
poder comparar’. Estas circunstancias nos compelieron a analizar la informacion aparte y
escribir un informe particular y especifico sobre Costa Rica.

Durante el analisis de datos, nos dimos cuenta que no todos los miembros del equipo SEPA
habian aplicado la metodologia uniformemente; por lo tanto tuvimos que analizar los resultados
de las ERAs de forma mas cualitativa. Aun asi, los datos provistos por las ERAs aportaron
informacion interesante y relevante al estudio. Dado que Costa Rica no contaba con indicadores
iniciales confiables para aplicar la Evaluacion de Reduccion de Amenaza (ERA), no pudimos
aplicar esta herramienta en todos los casos. La informacidén sobre reduccion de amenazas se
obtuvo de los cuestionarios con los propietarios, quienes en general acordaron que las amenazas
se habian reducido con el establecimiento de las servidumbres.

En cuanto al proceso, hicimos el andlisis en equipos compuestos por miembros de SEPA de
distintos paises. Esto enriqueci6 el proceso ya que alguien de afuera, con otras experiencias y
conocimientos, pudo comentar y contribuir en el analisis de los datos. También esto nos ayudd
para lograr dos de las metas de SEPA: 1) Aprender sobre las servidumbres ecologicas, las
condiciones bajo las cuales son exitosas y como se pueden mejorar y 2) Promover el aprendizaje
local y global sobre el uso de las servidumbres ecologicas.

? Cuando nos referimos a un “sistema de servidumbres”, nos referimos a servidumbres ecologicas que tenian su
propio contrato, pertenecerian a una misma ONG y estaban inscritas en el Registro Publico de la Propiedad pero
desde el punto de vista del manejo y monitoreo biologico se consideran como una misma unidad de conservacion.
Ademas, los contratos eran idénticos al igual que los objetivos y las partes involucradas.
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2.6 Limitaciones del Estudio

Este estudio es un primer intento para entender mejor las servidumbres ecoldgicas — una
herramienta relativamente nueva (15 afios), en América Latina. El hecho de que la herramienta
sea muy reciente en esta region nos ha traido algunas complicaciones para llevar a cabo un
estudio como el que intentamos. A pesar que la primera servidumbre ecoldgica se establecié en
1992 en Costa Rica, la mayoria de las servidumbres se han constituido después del afio 2000. Se
trata de un periodo muy corto para poder evaluar el éxito en términos de impactos de
conservacion. Asimismo, no hay mucha variedad entre los casos para poder probar bien los
supuestos. Por ejemplo, con la metodologia utilizada, todas las servidumbres ecoldgicas
aparentan haber sido exitosas en disminuir amenazas. Asi, nos dimos cuenta de que muchos de
nuestros supuestos no podian ponerse a prueba. Sin embargo, pensamos que se puede aprender
mucho de estos resultados.

En el caso de Costa Rica, el hecho de que la mayoria de los duefios de los fundos sirvientes son
ONGs de conservacion complico la interpretacion de los datos. Otras variables podrian haber
influido sobre el analisis como el hecho de que estas tierras pertenecen a organizaciones cuyos
objetos estatutarios coinciden con el perseguido por esta herramienta legal. La ausencia de
conflictos, el cumplimiento de los contratos y la reduccion de amenazas podria apoyar la idea de
que estas propiedades estan siendo conservadas apropiadamente y por ende, que la figura de la
servidumbre esté siendo exitosa. Sin embargo, las razones de este logro no pueden atribuirse con
certeza a ninguna de estas variables ya que el objetivo de las ONGs es la conservacion y por ello,
tienen que proteger sus propiedades sin importar que exista o no una servidumbre.

En general, la informacion sobre monitoreo fue limitada y de baja calidad, lo cual nos impidio6
evaluar en forma mas decisiva el éxito de las servidumbres. Por ejemplo, encontramos que en
muchos casos la linea de base no era suficiente para evaluar bien los cambios en la propiedad o
en las amenazas que enfrenta. En el caso de Costa Rica, las lineas de base describen lo que se
encuentra en la propiedad pero no incluyen informaciéon mas detallada sobre el estado de los
recursos, lo cual hizo muy dificil realizar una Evaluacion de la Reduccion de Amenazas.

Finalmente, este estudio involucré a todos los miembros de SEPA, hasta donde tenian tiempo e
interés en participar. Ellos mismos llevaron a cabo la recoleccion y analisis de datos. Esto hizo
mas rica la experiencia de aprendizaje aunque también tuvo sus desventajas ya que implicd que
distintas personas en distintos paises y bajo distintas condiciones llevaran a cabo los
cuestionarios y la evaluacion de reduccion de amenazas. Si bien esta ltima situacion hizo dificil
mantener la consistencia de la recoleccion e interpretacion de datos, pensamos que el hecho de
haber involucrado directamente a los miembros de SEPA en el proceso fue mas importante,
desde la perspectiva del aprendizaje, que tener un estudio perfectamente estandarizado.
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3. Antecedentes: Conservacion Privada en Costa Rica

Con casi un 25% de su territorio bajo alguna categoria de manejo para la conservacion de la
cobertura boscosa, Costa Rica ha sido considerada como un pais de vanguardia en temas de
conservacion de la diversidad bioldgica en Latinoamérica.

Histéricamente, el Estado costarricense ha sido el encargado de la designacion y manejo de areas
protegidas pero en los tltimos tiempos, son evidentes las limitaciones que enfrenta el sistema
estatal. Por ejemplo, muchos propietarios privados cuyos terrenos fueron designados como parte
de un area protegida, ain no han recibido la indemnizacidén correspondiente por falta de
presupuesto estatal, situacion que puede tomar incluso décadas para solucionarse. Por otra parte,
probablemente, mucha de la diversidad biologica que merece ser conservada en el pais estd en
manos privadas y el Estado no puede adquirirla. A esta situacion se debe sumar la escasez de
recursos para poder manejar adecuadamente estas areas.

Es este el escenario que ha dado lugar a la idea de promover la conservacion que no estuviera a
cargo exclusivamente del Estado. Entre las opciones de conservacion privada que en la
actualidad pueden aplicarse en Costa Rica se encuentran:

Las reservas privadas de hecho consisten en una libre decision del duefio de proteger su
propiedad y es €l quien se encarga de su manejo. En el caso del Régimen Forestal es el duefo
quien voluntariamente decide inscribir su propiedad bajo esta categoria, comprometiéndose a
cumplir con la Ley Forestal. Existe una red de reservas a la cual los propietarios que se
encuentran bajo este régimen pueden afiliarse voluntariamente.

Pago por servicios ambientales (PSA) consiste en un contrato temporal que se establece entre
el duefio y el Estado por el cual el dueio se
compromete a conservar el bosque a cambio de
un canon que recibe por parte de éste ultimo. El
espiritu de los PSA es que la gente que vive en
zonas rurales, que generalmente depende de los
productos del bosque y de la agricultura, reciba
ingresos econdmicos por conservar los recursos
naturales, en vez de alterarlos para su
subsistencia. Actualmente se trata de la categoria
de conservacion que mas crece en el pais.

Refugios Privados de Vida Silvestre son
acuerdos entre el Estado y el propietario que se
crean por decretos ejecutivos, luego de una
negociacion entre las partes. En ellos se plasman
las obligaciones de proteccion del area y sus
recursos asi como las razones por las cuales se decide crearlo. En este caso, se disefia e
implementa un plan de manejo para el sitio, que debe ser avalado por el Estado y por los
propietarios privados. Estos refugios se establecen por un periodo maximo de 15 afios con
posibilidad de renovacion.

Vista desde el Corredor Biol6gico Talamanca-Caribe
Edwin Alpizar / CEDARENA
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Finalmente, la tnica herramienta de conservacion privada que crea una obligacién que recae
sobre la propiedad y que se inscribe en el Registro Publico de la Propiedad es la servidumbre
ecologica. En este caso se trata de un contrato entre dos 0 mas propietarios, donde al menos uno
acuerda voluntariamente planificar el uso futuro de su propiedad para conservar los recursos
naturales existentes.

Se supone que estos esfuerzos de conservacion privada tienen mayor impacto cuando se realizan
preferentemente en sectores cercanos a areas protegidas pues se favorece la consolidacion de los
corredores bioldgicos y areas de amortiguamiento y se contribuye a la conservacion efectiva y a
largo plazo de la biodiversidad. La conservacion privada, sin embargo, debe verse como
complementaria a la conservacion realizada mediante las areas protegidas estatales y como una
posibilidad de dar un uso racional y sostenible a los terrenos, para que asi redunden en una mejor
calidad de vida para todos los costarricenses.

A pesar de que en Costa Rica se han conseguido muchos logros en el campo de la conservacion,
aln existen importantes desafios. Se requiere una planificacion que garantice a futuro la
sostenibilidad econémica y biologica de las areas protegidas. En estos aspectos la conservacion
privada es clave ya que cooperaria con el mantenimiento de la biodiversidad sin implicar gastos
para el sistema estatal.

3.1. Las Servidumbres Ecologicas en Costa Rica
Historia

Una de las nuevas opciones de conservacion privada que se ha venido utilizando paralelamente
al esfuerzo de conservacion realizado por el gobierno es la figura de la servidumbre ecoldgica.
Posiblemente, el interés en la servidumbre ecoldgica se deba al éxito de las distintas experiencias
de conservacién privada existentes.

Los problemas enfrentados por el sistema estatal de areas protegidas a principios de la década de
los 90, sumados al éxito de las servidumbres ecologicas (conservation easements) en los Estados
Unidos, fueron la combinacion perfecta para comenzar a estudiar la aplicacion de la servidumbre
ecologica en Costa Rica.

CEDARENA (Centro Derecho Ambiental y de los Recursos Naturales) se interes6 en desarrollar
esta idea con apoyo de TNC (The Nature Conservancy) a través de su Programa de Conservacion
de Tierras privadas en Latinoamérica. CEDARENA analizo la viabilidad de aplicar la figura de
la servidumbre ecolédgica en el marco juridico costarricense y en base a un estudio de factibilidad
legal y jurisprudencial realizado en 1992 se lleg6 a la conclusion de que en Costa Rica era viable
crear derechos reales de servidumbre predial para fines de conservacion. A esta nueva
herramienta legal - sobre la base del derecho real de servidumbre establecido en el Codigo Civil-
se le dio el nombre de servidumbre ecoldgica, aunque esta calificacion no existe como tal en la
legislacion del pais. El siguiente paso fue la aplicacion de esta herramienta. En el mismo afio, se
estableci6 y se inscribi6 la primera servidumbre ecologica en el registro publico de la propiedad.

CEDARENA continta trabajando en el tema a través de su Programa de Conservacion de
Tierras-CEDARENA Land Trust, CLT por sus siglas en inglés. A mediados del 2006, cuando
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empezamos a escribir este informe, existian dieciséis servidumbres ecologicas debidamente
inscritas en el registro publico de la propiedad de Costa Rica. A pesar que la experiencia y el
apoyo economico han permitido que esta herramienta se haya mejorado y modificado de manera
que se ajuste a las necesidades de conservacion que hoy enfrenta el pais, todavia quedan muchas
lecciones que aprender sobre las servidumbres ecoldgicas.

Caracteristicas de la Servidumbre Ecoldgica en Costa Rica.

La servidumbre ecoldgica es un acuerdo entre dos o maés propietarios, donde al menos uno
acuerda voluntariamente planificar el uso futuro de su propiedad para conservar los recursos
naturales existentes (ver Cuadro 1). En Latinoamérica, la mayoria de las servidumbres se hacen
entre dos propiedades, el fundo sirviente que brinda servicios ambientales y el fundo dominante,
el cual goza de dichos servicios. En términos practicos, una servidumbre ecologica implica
limitar el uso y el desarrollo de los recursos que se encuentran en el fundo sirviente, con el
proposito de conservar la biodiversidad que se encuentran en €l.

La servidumbre ecologica en Latinoamérica lleva menos de 15 afios de existencia. En muchos
paises se han establecido contratos por plazos determinados, siempre con la esperanza de que se
renueven. En el caso de Costa Rica, al momento de realizar nuestro estudio, todas las
servidumbres se han establecido a perpetuidad, lo cual significa que las servidumbres eran
permanentes, incluso si el propietario vende su terreno pues la obligacion de cumplir con la
servidumbre debe ser cumplida por el nuevo propietario.

En Costa Rica todos los fundos dominantes de las servidumbres existentes pertenecen a
CEDARENA. Esto es importante por el rol que ocup6 la ONG. CEDARENA no solamente
proveyo los estudios ambientales y legales necesarios para establecer la servidumbre, sino, como
duefio de los fundos dominantes, se encarga de fiscalizar el cumplimiento del contrato. Por otra
parte, la gran mayoria de los fundos sirvientes son administrados y manejados por ONGs
conservacionistas locales.

El papel de CEDARENA-CLT

En Costa Rica, CEDARENA ha liderado el proceso de constitucion de servidumbres ecoldgicas
como una nueva forma de solucionar problemas de conservacion a nivel privado. Para lograr
establecer una servidumbre se requiere de amplios estudios ambientales y legales los cuales son
realizados por CEDARENA. Para ello, se ha establecido un Programa de Conservacion de
Tierras denominado CEDARENA Land Trust -CLT, el cual ha logrado su creacion y
fortalecimiento gracias al apoyo de TNC y otros donantes. Las donaciones de TNC han
permitido, principalmente, la constitucion de muchas servidumbres, la difusion de éstas y la
capacitacion de un capital humano para promover la creacion de nuevas servidumbres ecologicas
y de otros aspectos de la conservacion privada en general.
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Cuadro 1. Caracteristicas Generales de las Servidumbres Ecoldgicas

¢, Qué es una servidumbre ecoldgica (SE)? Es un acuerdo entre dos o mas propietarios, donde al
menos uno acuerda voluntariamente planificar el uso futuro de su propiedad para conservar los recursos
naturales existentes. Se inscribe el contracto en el Registro Publico y obliga a los duefios posteriores a
cumplir con las disposiciones establecidas en el mismo.

Componentes de una Servidumbre Ecoldgica:

a) Fundo Sirviente — propiedad sobre la cual recae la servidumbre ecolégica. Su papel consiste en
brindar servicios ambientales al fundo dominante para lo cual se le limita el uso. Los fundos sirvientes
pueden pertenecer a personas particulares o a ONGs ambientales.

b) Fundo Dominante — propiedad que recibe los beneficios del establecimiento de la servidumbre. Los
servicios o atributos que brinda el fundo sirviente incluyen el mejoramiento en los procesos de
polinizacién, la conectividad de cobertura forestal, el mantenimiento de acuiferos, entre otros. En
Latinoamérica es comun que el fundo dominante pertenezca a una ONG.

Duracion de una Servidumbre Ecoldgica: Puede ser establecida a perpetuidad o por un nimero
definido de afios. El contrato puede llegar a término si ambas partes asi lo acuerdan.

Beneficios de una Servidumbre Ecolégica:

e Generalmente, es una herramienta legal mas barata que la compra de tierras.

e Esuna herramienta de conservacion flexible que permite al propietario dedicar ciertas zonas para
la conservacion estricta y otras a actividades productivas, siempre y cuando no se dafie el objeto
de conservacion.

e El propietario continta con todos sus derechos y deberes sobre su terreno y puede seguir
viviendo en él.

e Existe la posibilidad de recibir incentivos econémicos.

e No requiere decisiones en el nivel politico ya que es un contrato entre particulares o privados.

o Esuna herramienta versatil que puede ser usada no solo para proteger recursos naturales, sino
también para proteger recursos arqueoldgicos y estéticos-escénicos tanto como areas
recreacionales o agricolas.

o Existe la posibilidad de establecer servidumbre reciprocas entre propietarios aledafos.

Limitaciones de una Servidumbre Ecoldgica:

o Puede ser dificil identificar fundos sirvientes. En contraste con los Estados Unidos, el propietario
normalmente no recibe beneficios econdémicos directos, como por ejemplo exoneracion de
impuestos territoriales.

Generalmente toma mucho tiempo negociar un contrato.

Es costoso desarrollar planes de manejo y zonificacién y establecer un fondo de monitoreo.

No existe una estandarizacion del procedimiento de zonificacion.

El alto costo limita el nimero de estudios ambientales que se realizan al elaborar la linea base,

por lo que limita la habilidad de definir bien objetos de conservacion o plantear estudios de

monitoreo.

e Enalgunos casos puede ocurrir depreciacion del valor financiero del terreno, aunque otros
terrenos con cobertura boscosa sean mas valiosos.

A través de su evolucion, el Programa Conservacion de Tierras, CLT, ha debido definir sitios de
trabajo como una manera de orientar sus esfuerzos. Para esto se ha basado en el plan de
ordenamiento territorial realizado por el Ministerio del Ambiente y Energia, con apoyo de otras
organizaciones. En este plan se asignan ciertas areas para la constitucion de corredores
biologicos. Dentro de estas areas definidas, CEDARENA considero estratégico trabajar en cinco
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corredores bioldgicos (ver Tabla 2 y Figura 3). Estas son las areas en las que CEDARENA ha
decidido implementar servidumbres ecoldgicas, pues supone que los esfuerzos de conservacion
privada logran un mayor impacto sobre la biodiversidad cuando se realizan en las cercanias de
las areas protegidas y de esta forma, la conservacion privada deviene complementaria de la
conservacion publica. Debido a que las servidumbres ecoldgicas requieren de terrenos que
actuen como fundos dominantes, CEDARENA ha procurado que en cada uno de estos corredores
exista una propiedad para este fin.

Tabla 2. Corredores Biol6gicos Donde Trabaja CEDARENA-CLT y Se Han Establecido
Servidumbre Ecoldgicas

Corredor Fundo # de Servi- | Tipo de Duefio Afio(s) Tamafio | Fundo
Bioldgico | Sirviente | dumbres del Fundo Establecido (Ha) Dominante
Sirviente
1) Talamanca- | CBTC 10 ONG de 1999-2004 441 Sixaola,
Caribe conservacion Limén
(CBTC)
Emily 1 Individua 2000 16 Sixaola,
Yozell privada Limon
extranjera
2) Osa (CBO) | Cerro 3 Inversionistas 2005 655 Aguirre,
Osa extranjeros Puntarenas
3) Paso de La | ASANA 1 ONG de 2001 108 Aguirre,
Danta conservacion Puntarenas
Pitzer 1 Universidad 2005 48 Aguirre,
College extranjera Puntarenas
4) San Juan N/A N/A N/A N/A N/A No existe
La Selva todavia ni se

ha iniciado un
proceso para
establecer
servidumbres
ecoldgicas

5) Monteverde | N/A N/A N/A N/A N/A No existe
todavia, pero
en 2006 se
inicio el
trabajo para
la primera
servidumbre
en la zona

Total 16 1.268
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Figura 3. Ubicacion de los Corredores Biol6gicos Donde CEDARENA-CLT Estaba
Trabajando (2006)
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CEDARENA-CLT esta involucrada en distintas etapas de las servidumbres. Ademas de trabajar
en la creacion y constitucion de las servidumbres, CEDARENA-CLT también es duefia del
fundo dominante, por lo cual es la encargada de observar que se dé cumplimiento al contrato de
servidumbre. Para poder llevar a cabo los distintos aspectos de una servidumbre, CEDARENA-
CLT cuenta con un equipo multidisciplinario que realiza todas las actividades asociadas a la
constitucion y seguimiento de una servidumbre.

Basandose en la experiencia adquirida en estos afios de trabajo es que se realiza esta
investigacion.

3.2. Descripcion de las Servidumbres Ecoldgicas de la Muestra
Las Servidumbres Firmadas e Inscritas

A la fecha de agosto 2006, Costa Rica contaba con 16 Servidumbres ecologicas® debidamente
firmadas e inscritas en el registro publico de la propiedad, para un total de 1300 hectareas
aproximadamente bajo conservacion (Tabla 2).

Corredor BiolbégicoTalamanca — Caribe:

La mayoria de las servidumbres que existen en Costa Rica se localizan en el sector del Corredor
Biologico Talamanca-Caribe (CBTC) (Tabla 2). Esta zona no s6lo es rica en biodiversidad sino
también en diversidad cultural. En efecto, en esta region se puede encontrar una mayor

* En cuatro de las 16 propiedades utilizadas en la muestra del estudio, el fundo dominante era una propiedad
perteneciente a TNC y que seria traspasada a CEDARENA.
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concentracion de grupos indigenas, afro-caribefios y otros grupos orientales y latino-mestizos, a
diferencia de otras regiones del pais.

La importancia biologica de esta region es incalculable. Es un sitio donde confluyen las especies
del norte y sur de América. Alberga gran cantidad de endemismos, sobre todo de plantas. Posee
90 especies de reptiles y anfibios, 185 especies de mamiferos y 360 de aves incluyendo aves
migratorias. Es una zona con mucha variabilidad altitudinal, con rangos extremos de temperatura
que han favorecido el desarrollo de gran cantidad de habitats. Estas caracteristicas fueron
determinantes a la hora de lograr su conservacion desde hace ya varias décadas.

En el 4rea existen varias areas protegidas que forman parte del corredor bioldgico, entre ellas la
Reserva Bioldgica Hitoy Cereré, el Parque Nacional Cahuita, el Parque Internacional La
Amistad, el Refugio Nacional de Vida Silvestre Gandoca Manzanillo y tres territorios indigenas
(Cabecar, Bribri y Kekoldi). Las servidumbres ecologicas que se han constituido en la zona se
encuentran cercanas al Refugio de Vida Silvestre Gandoca Manzanillo, y sirven para crear
conectividad entre esta area y las demas areas protegidas.

Costa del Pacifico (Corredor Biologico Paso de la Danta y Corredor Bioldgico Osa):
Existen otras cinco servidumbres ubicadas en la costa del Pacifico: dos en la parte central y las
otras en el Pacifico Sur; ambas areas presentan una riqueza biologica considerable. La costa del
Pacifico de Costa Rica alberga importantes poblaciones de mamiferos y aves amenazadas, asi
como playas de anidamiento de tortugas marinas. Las servidumbres ecologicas que aqui se
encuentran estan disefiadas con la intencion de proteger el bosque tropical lluvioso de bajura y la
diversidad biologica que en ellos se desarrolla, en especial felinos, monos, dantas y varias
especies forestales amenazadas.

Paso de la Danta:

Las servidumbres ubicadas en el Pacifico
Central forman parte del Corredor Bioldgico
Paso de la Danta. Una de estas servidumbres
pertenece a una  organizacion  local
denominada ASANA. La otra pertenece a una
Universidad de EEUU, Pitzer College. Ambas
propiedades fueron donadas por una
propietaria estadounidense que vivid en la
zona y reconocia el valor biologico y cultural
de estas propiedades. La servidumbre de
ASANA se establecio en 2001, mientras que la
del Pitzer College fue firmada en julio del

. Vista del Corredor Bioldgico Cerro Osa
2005 y debido a que, al momento de 1a s Morales | CEDARENA

recoleccion de datos, tenia poco tiempo de
establecida fue muy dificil medir su éxito para este estudio.

Cerro Osa:

Las servidumbres del Pacifico Sur, por su parte, conocidas como Cerro Osa, fueron firmadas en
agosto del 2005. Son tres propiedades colindantes que pertenecian a un propietario
estadounidense quien queria venderlas y como condicion de la venta pacto6 el establecimiento de
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una servidumbre en cada una de ellas. Fueron compradas por un grupo de inversionistas
extranjeros interesados en actividades de desarrollo sostenible.

Las Servidumbres Firmadas pero No Inscritas

Ademéas de las servidumbres descritas anteriormente existieron otras nueve propiedades
adicionales, aproximadamente 190 hectareas, protegidas a través de servidumbres. Estas
servidumbres no se incluyeron en el estudio ya que por razones legales, no fue posible
inscribirlas en el registro, ya sea porque se firmaron en fincas sin inscribir o porque la escritura
presentd algin problema. La falta de inscripcion implicod que el contrato no era oponible a
terceros pero si tenia validez entre las partes.

Todas estas propiedades se encontraron en la zona de Talamanca-Caribe y eran manejadas por el
CBTC. Se espera que algunas de estas propiedades se puedan inscribir en el futuro o solucionar
sus problemas legales. Aunque por el momento no estaban debidamente inscritas en el registro
CEDARENA las ha monitoreado. Ademas ya que pertenecen al CBTC, CEDARENA confia que
estas propiedades no serdn pasadas a terceros, por lo que se seguirdn conservando a pesar de la
limitante de que la servidumbre no esté inscrita.

Las Servidumbres en Negociacion

Existen dos situaciones en las que, si bien se han realizado todos los estudios pertinentes para el
establecimiento de varias servidumbres ecologicas, no se ha logrado la firma de los contratos
todavia.

El primer caso es el de Lapa Rios, un hospedaje ecoldgico localizado en el Pacifico Sur, cercano
a las servidumbres de Cerro Osa. Desde 2001 se estaba gestionando una servidumbre y se ha
realizado el estudio técnico y varias versiones de contratos. Empero, todavia no se ha firmado
porque el propietario queria vender y estaba esperando encontrar al comprador ideal que
estuviera de acuerdo con la servidumbre. De esta forma, quien compre firmaria la servidumbre y
asi el vendedor se podria asegurar de que el terreno se conserve a futuro. Este hospedaje
ecologico tenia alta plusvalia, por lo que ha sido dificil encontrar al comprador ideal que acepte
las restricciones de una servidumbre y pague un alto precio por la propiedad. Es decir que existe
el riesgo de no encontrar un comprador conservacionista y que nunca se logre la firma del
contrato de servidumbre.

El segundo caso es el de Hacienda Baru, también era un hospedaje ecoldgico localizado en el
Pacifico Central que se encontraba en condominio entre dos propietarios. En este sitio se queria
establecer 10 servidumbres que se comenzaron a gestionar en el 2003. Hasta el momento ya se
habia realizado todo el estudio técnico y varias versiones de los contratos. Aun no se habian
firmado porque Hacienda Baru era parte de un Refugio de Vida Silvestre Mixto, por lo que la
firma de la servidumbre estaba sujeta a la aprobacion del Plan de Manejo del Refugio por parte
del MINAE (Ministerio del Ambiente y Energia de Costa Rica). Ademas, durante todo este
proceso los duefios habian pedido pequefios reajustes a los mapas de zonificacion, los cuales han
retardado la firma de la servidumbre.
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En estos dos casos, el proceso de establecimiento de la servidumbre seguia vigente y
CEDARENA espera que en el futuro sean firmados e inscritos los contratos.

Por ultimo en la zona de Talamanca-Caribe, existian otras 10 propiedades mas que corresponden
a aproximadamente 448 hectareas donde se querian establecer servidumbres ecologicas, que
también pertenecian al CBTC, sin embargo no se ha continuado con el proceso de servidumbres
posiblemente por la falta de financiamiento y porque algunas de estas propiedades no estaban
inscritas. CEDARENA espera que a futuro se logre continuar protegiendo estas propiedades
utilizando la figura de servidumbre. A la fecha de nuestro estudio, no pudimos considerar estas
servidumbres propiamente bajo un proceso de negociacion

Propietarios Que Decidieron No Firmar

Tres Cepas fue el unico caso de servidumbre negociado con un propietario particular de
nacionalidad costarricense. Se trataba de una finca de gran extension cuyo duefio quiso segregar
una parte para su hijo bajo la condicion de que éste firmara una servidumbre. Este proceso se
inicio en el afio 2004 y en el 2006 el hijo del propietario decidi6é no firmar la servidumbre. Se
realizaron varias versiones del contrato y del estudio técnico necesario para crear la servidumbre.
La decision de no firmar se tom6 por diferencias respecto a la zonificacion y linea de base entre
CEDARENA vy el hijo del propietario. Al considerar CEDARENA que los deseos del propietario
en realidad atentaban con la conservacion de los atributos de la propiedad y no haber flexibilidad
por parte del propietario para aceptar lo propuesto por CEDARENA, no se concret6 el contrato.
En realidad en este caso se observd que al ser la servidumbre una condicion impuesta, no existia
por parte del hijo un interés real por esta herramienta de conservacion, es posiblemente por esto
que no se logrd establecer la servidumbre.

Aparte de este caso de un propietario que no firmo la servidumbre, CEDARENA atraveso otras
situaciones en donde se mostré interés en la herramienta. Se realizaron conversaciones e
inclusive se visitod areas en las que se queria establecer servidumbres ecoldgicas pero nunca se
logré iniciar un proceso formal. En este grupo se contaron con alrededor de 25 casos, la mayoria
de ellos se localizaron en la zona de Monteverde. En el caso de Monteverde la idea fue
promovida por una organizacion conservacionista de la zona. En esta zona, los pobladores, en
general, eran personas muy comprometidas con el ambiente. El alto costo de la herramienta
comparado con los beneficios que ofrecia no resultdé lo suficientemente atractivo para estos
propietarios; posiblemente consideraron que no requerian de contratos que restringieran sus
acciones, si ya ellos por su propia voluntad practicaban la conservacion.

4. Los Supuestos Puestos a Prueba

En las siguientes paginas, detallamos los supuestos que intentamos probar y los resultados que
vimos. En general, los supuestos intentan determinar si algun factor influye sobre el éxito de una
servidumbre. En la mayoria de los supuestos, utilizamos los variables Reduccién de Amenazas y
Nivel de Cumplimiento del Contrato como los indicadores del éxito. Remitimos al lector al
Anexo B con el objeto de que pueda comprender en profundidad, supuesto por supuesto, coémo
medimos el éxito y los variables independientes asociados a cada supuesto.
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Antes de comenzar con este analisis quisiéramos enfatizar que este estudio esta referido al caso
de Costa Rica. El proyecto SEPA inicialmente tenia la intencién de comparar las experiencias de
Costa Rica, México y Ecuador. Esto no fue posible debido a la gran diferencia que existe entre
el modelo costarricense de servidumbre ecologica y el de México y Ecuador. Sin embargo,
pudimos hacer algunas observaciones interesantes sobre los tres casos. Remitimos al lector al
estudio de SEPA para México y Ecuador’ para aprender mas sobre estas observaciones.

4.1. Analisis Global del Exito de las Servidumbres

En general, para Costa Rica las servidumbres aparentan haber resultado exitosas. Las
propiedades bajo servidumbre no han sido modificadas y la cobertura de bosque se ha protegido.
Asimismo, los contratos de servidumbres determinaron una proteccion absoluta y no se han
reportado incumplimientos a los contratos de servidumbre. Lo cual hace inferir que las
servidumbres estan contribuyendo a conservar la biodiversidad, principalmente los bosques
tropicales que son el principal objeto de conservacion. La limitacion en cuanto a datos actuales
de monitoreo, sin embargo, redujo nuestra la capacidad de llegar a conclusiones mas puntuales.

La gran mayoria de las servidumbres se encontraban en propiedades que pertenecian a ONGs de
conservacion por lo que se espera que estas propiedades continien protegiendo la biodiversidad
de las areas donde se ubican. Asimismo, dado que las propiedades forman parte de corredores
biologicos, es decir sitios de importancia a nivel de biodiversidad, como tales, extienden el
alcance de los corredores. Asumimos que esto significa que contribuyen al intercambio entre
poblaciones y al mantenimiento de la conectividad boscosa.

A pesar de su aparente éxito, las servidumbres en Costa Rica no fueron efectivas en reducir
ciertas amenazas. Por ejemplo, en la zona del Corredor Bioldgico Talamanca-Caribe (CBTC),
donde se ubicaban las 10 servidumbres ecologicas del CBTC y la de Emily Yozell, se continuaba
construyendo sin la planificacion adecuada, hecho que afecta la biodiversidad de las
servidumbres. Una situacion similar sucede en la zona donde se ubica la servidumbre de
ASANA, donde la servidumbre no ha logrado un impacto sobre el desarrollo inmobiliario local
y solamente ha reducido parcialmente la caceria en el area.

Con respecto a las servidumbres del CBTC, a pesar de que se han reducido las amenazas a las
propiedades, no se han eliminado del todo, siempre existe la posibilidad de que se dé extraccion
de recursos naturales (madera en especial) o bien la invasion de las fincas. Sin embargo en
general las propiedades son respetadas y cualquier evento anormal es reportado por los vecinos
al personal del Corredor.

En definitiva, se puede decir que las servidumbres de Costa Rica han sido exitosas en cumplir los
contratos de conservacion, en especial con respecto a no cambiar el uso del suelo dentro de las
propiedades. También han sido efectivas en reducir la mayoria de las amenazas a la propiedad.
Sin embargo, no han sido efectivas en reducir las amenazas externas como la caceria o bien una
construccion en las fincas vecinas. In tales casos, otras herramientas podrian ser mas apropiadas
ya sea para apoyar o sustituir las servidumbres.

> Proyecto SEPA, 2007. Experiencias de Ecuador y México en la Implementacion de las Servidumbres Ecologicas:
Un Estudio de Caso.
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4.2. Caracteristicas de la Propiedad

Supuesto 1: Entre mas cercana a un area natural protegida, mas eficaz va a ser una
servidumbre ecoldégica.

Resultados

Como se menciond anteriormente, CEDARENA-CLT trabajaba en los corredores biologicos que
actian como puentes para conectarlas. Por esto en Costa Rica todas las servidumbres se
encuentran cercanas a un area natural protegida ya sea estatal o privada. El objetivo perseguido
al constituir las servidumbres en areas destinadas a corredores bioldgicos fue aumentar el
impacto a nivel de conservacion de la biodiversidad. El supuesto es que en un paisaje
fragmentado entre dos o mads dreas protegidas, las servidumbres podrian funcionar como
conexiones ayudando a la supervivencia de las especies y disminuyendo el aislamiento
geografico. Sobre la base de esta idea se ha pensado que las servidumbres establecidas cerca de
areas naturales protegidas tienden a tener un mayor impacto en la conservacion de la
biodiversidad. Es por este motivo que los miembros de SEPA asumieron que las servidumbres
cercanas a areas protegidas podrian ser mas exitosas.

En este trabajo, la “cercania a un area natural protegida” estuvo discrecionalmente definida en un
radio de 5 kilometros. Las servidumbres ecologicas pertenecientes al CBTC se encontraban en
un radio de alrededor de 5 km de un area natural protegida estatal. Sin embargo, la servidumbre
de ASANA estaba a mas de 5 km de un area protegida estatal pero en la zona existian varias
reservas naturales privadas y un refugio de vida silvestre, es decir que habia una fuerte
preocupacion por conservar la zona y lograr constituir un corredor bioldgico. Al igual que la
servidumbre de ASANA, las servidumbre de Cerro Osa también se encontraban dentro de un
corredor biologico, cercanas a reservas privadas y refugios de vida silvestre, pero a mas de 5 km
de un area protegida estatal. En resumen, todas las 16 servidumbres se encontraban a menos de 5
kilometros de un area protegida (estatal o privada).

Conclusiones

La ausencia de conflictos e incumplimientos en los contratos y la reduccion de amenazas llevan a
pensar que la cercania a un area protegida podria estar influyendo positivamente. Sin embargo
fue dificil comprobar este supuesto ya que no teniamos casos contrarios de servidumbres no
exitosas ni de servidumbres que no estaban cerca de un area natural protegida. En el estudio de
caso de México y Ecuador, muchas servidumbres no estaban localizadas cerca de un area
protegida pero aun asi estaban siendo efectivas.
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Supuesto 2: La existencia de una servidumbre aumenta las practicas conservacionistas de
otros propietarios privados aledafios.

Resultados

En cuanto al segundo supuesto, no se pudo aseverar ni negar que existiera una relacion directa
entre la presencia de servidumbres ecoldgicas y el aumento de practicas conservacionistas de
propietarios aledanos a estas.

En el caso de las servidumbres del Corredor Biologico Talamanca Caribe, a pesar de que existen
muchas propiedades con servidumbres colindantes, nunca se vio un interés real por parte de los
vecinos de establecer alguna. Inclusive los duefios del fundo sirviente (Asociacién de
Organizaciones del CBTC) afirmaron que se han realizado menos pedidos de informacion sobre
posibilidades de conservacion en la zona desde el establecimiento de las servidumbres.
Aparentemente, a pesar de que existen muchas servidumbres en la zona, la Asociacion de
Organizaciones del CBTC reportd que no se habia visto un cambio en la forma en que los
vecinos manejan sus tierras ni tampoco han mostrado interés en herramientas de conservacion.
Sin embargo, se debe recordar que estos terrenos fueron adquiridos por TNC para ser donados
posteriormente a la Asociacion de Organizaciones del CBTC. Una de las condiciones para que se
efectuara dicha donacion fue el establecimiento de una servidumbre. En estos casos el interés de
los propietarios colindantes mas bien recayo en la venta de los terrenos, no en la constitucion de
una servidumbre. En este sentido, no habia razon de hablar con los vecinos sobre conservacion.
Ademas, es posible que los vecinos no conocieran bien la herramienta ni estuvieran motivados a
aumentar sus practicas conservacionistas porque no tenian intercambio directo con los
propietarios de los fundos sirvientes. Estos propietarios eran ONGs con menor presencia en las
propiedades que un propietario que viviera en ellas y con menor probabilidad de interactuar con
los vecinos en la manera en que un individuo puede hacerlo.

En contraste con el caso del CBTC, los pobladores de la zona del Paso de la Danta han mostrado
interés en otras herramientas de conservacion, como por ejemplo los refugios de vida silvestre.
En Cerro Osa los vecinos estaban interesados en servidumbres y se encontraban a la expectativa
de si las servidumbres resolvian el paradigma de conservacion y desarrollo ecoturistico. También
en la zona de Osa, CEDARENA inici6 en el 2005 un proyecto para promover la servidumbre
ecoldgica, por lo que se espera lograr establecer alrededor de 1000 hectireas més de
servidumbres en la zona.

En las cercanias de la servidumbre de ASANA se establecio en 2005 otra servidumbre donada
por la propietaria Diane Firestone al Pitzer College. Es dificil determinar si el establecimiento de
la servidumbre de ASANA influy6 sobre el establecimiento de la servidumbre de Pitzer College,
ya que ambas pertenecian y fueron gestionadas por la misma propietaria. En este caso, se tiene
una propietaria muy comprometida con el ambiente, quien conocia la herramienta y le fue
beneficioso utilizarla para conservar sus terrenos.

Conclusiones

En Costa Rica, las zonas en donde existe un incremento de practicas conservacionistas coinciden
con las zonas en donde residen personas con gran conciencia ambiental. Los propietarios que
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adquirieron terrenos en estas zonas lo hicieron porque disfrutan de la naturaleza y en general
quieren conservar. Una manera de disfrutarla y conservarla es a través de una servidumbre. Una
posible explicacion que se podria dar al hecho de que los propietarios aledafios no se sumen a
establecer una servidumbre reside en la falta de incentivos para dar mayor motivacion a quien
podria potencialmente establecer una servidumbre. Aunque como bien lo afirmé uno de los
duefios de Hacienda Bart, “L0s vecinos que tienen interés en proteger el ambiente lo hacen y
contindan haciéndolo, los que no lo tienen no lo hacen y es muy dificil cambiar esto.”

En resumen, no vimos una asociacion clara entre la existencia de una servidumbre ecoldégica y un
aumento de las practicas conservacionistas de propietarios aledafios. En el caso del CBTC, no se
vio ningin aumento, mientras en los casos de los Corredores Biologicos Paso de la Danta y
Cerro Osa, hubo un aumento en el interés de los vecinos sobre la conservacion. No quedo6 claro
hasta qué punto las servidumbres ecologicas establecidas en la zona influyeron sobre los vecinos
o si solamente respondian a su propio interés en la conservacion.

4.3. Caracteristicas del Contrato

Supuesto 3: Cuanto mas alta es la calidad del contrato, mas exitosa serd la servidumbre
ecologica.

Resultados

Medimos la calidad del contrato por medio de diversas variables incluyendo los objetos de
conservacion (y/o objetivos) claramente definidos, una relacion directa entre esos objetos y las
limitaciones, la zonificacion de la propiedad y el desarrollo de un plan de manejo (ver Anexo 2
para una descripcion completa). Dado que las servidumbres en Costa Rica eran de proteccion
absoluta, muchas de estas variables no fueron relevantes (no hay necesidad de un plan de manejo
ya que la propiedad no debe tener ningiin otro uso ademas de la conservacion). Por lo tanto, lo
mas relevante en Costa Rica fue hasta qué punto se habian definido claramente los objetos de
conservacion y las limitaciones y si habia una relacién directa entre los objetos y las
limitaciones.

Sobre este punto podemos decir que los contratos realizados por CEDARENA-CLT presentaron
una relacion directa entre ambas cuestiones. Sin embargo, es importante aclarar que los objetos
de conservacion en estos contratos no estaban definidos con especificidad. En efecto, el objeto de
conservacion principal era el bosque en general y a este objeto se referian los contratos.

Esta falta de minuciosidad estaba presente en los primeros contratos realizados para el CBTC.
Eran réplicas unos de otros y distaban de ser especificos para cada caso. Esto se debid en parte al
hecho de que eran contratos de conservacion absoluta y eran propiedades que se encontraban
cercanas unas de otras y con caracteristicas biofisicas similares. En general, se utiliz6 un contrato
modelo para todas las propiedades bajo proteccion absoluta. Del grupo de servidumbres del
CBTC, solamente una tenia variacion en el contrato: una zonificacion y algunas clausulas
detallando los usos permitidos, restringidos y prohibidos para cada zona.
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A pesar de la falta de especificidad de estos contratos, no se han reportado dafios en los atributos
naturales de la propiedad o en los objetos de conservacion. Por esto que se podria suponer que
estos primeros contratos, hasta cierto punto rudimentarios, cumplen con los requisitos minimos
para apoyar los esfuerzos de conservacion en estas propiedades. En particular, puede ser que han
sido suficientes para situaciones sencillas y claras donde se trata de una servidumbre de
conservacion absoluta, pero no sabemos si serian adecuados para situaciones mas complejas
donde hay zonificacién con usos multiples.

Por otra parte, vale la pena destacar que, a medida que CEDARENA-CLT ha adquirido
experiencia en la creacién de servidumbres, ha tratado de mejorar la calidad de sus contratos.
Actualmente y en parte por lo que aprendi6 por el proyecto SEPA, intenta adaptarse mejor a los
requerimientos de cada situacidon y procura integrar mejor la realidad vista en el campo con lo
establecido en el contrato. Asimismo ha reconocido la necesidad de ser mds puntual en sus
contratos, tratando de que el contrato cubra la mayor cantidad de situaciones que se puedan
presentar en el futuro. Entre los aspectos que se han mejorado en los contratos estéd la inclusion
de clausulas que permitan la modificacion en caso de avances tecnologicos y cientificos y
clausulas relacionadas con métodos alternativos de resolucidén de conflictos. También, en el caso
de fincas zonificadas, se han incluido aspectos que permiten delimitar con mayor exactitud las
diferentes zonas de la finca y listas exhaustivas de las actividades permitidas en cada zona.

Estos nuevos contratos mas especificos llevan poco tiempo de haber sido firmados. Sin embargo
se ha observado que en casos en donde se lleva a cabo algin tipo de desarrollo dentro de la
propiedad, el contrato por si solo no es suficiente. El contrato debe de ir acompafniado de un plan
de manejo mas detallado y técnico donde se detallen los estudios pertinentes para evaluar el
impacto ambiental y los planes de mitigacion al respecto. En general, el plan de manejo debe
servir como guia para el desarrollo que se dé en la propiedad y el contrato debe establecer
lineamientos mas generales para desarrollar dicho plan.

Conclusiones

La calidad de los contratos en Costa Rica era baja segtn las mediciones utilizadas. Aun asi, las
servidumbres habian sido exitosas. Esto implicaria que la calidad del contrato no es importante
para el éxito de la servidumbre. Esto, sin embargo, es un analisis muy estrecho de la situacion.
En la realidad, fue dificil evaluar hasta qué grado el éxito de las servidumbres fue afectado por la
calidad del contrato ya que la mayoria de las servidumbres eran de naturaleza tan simple que no
aparentaban necesitar contratos complejos y de alta calidad. Desde el inicio del estudio SEPA,
algunas de las servidumbres mas nuevas en Costa Rica se han vuelto mas complejas y permiten
zonificacion y algun grado de manejo. Con estas nuevas servidumbres, podria ser mas
importante determinar con claridad lo que se pretende por medio de un contrato de conservacion,
esto con el fin de evitar problemas en su ejecucion y que los que suscriben el contrato tengan
claro sus derechos y deberes.
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4.4  Caracteristicas del Propietario del Fundo Sirviente
Los fundos sirvientes de Costa Rica se podrian clasificar en dos grandes grupos:

a) ONGs locales — ONGs que reciben las tierras por donacion. Este grupo se compone de la
Organizacion de Asociaciones del CBTC, localizada en el Caribe y ASANA, parte del Corredor
Biolégico Paso de La Danta, localizada en el Pacifico Central.

1. EICBTC tenia 10 servidumbres firmadas, debidamente inscritas, y estaba trabajando con
nueve mas, que por distintos problemas legales, no han podido ser inscritas. La mayoria
de estas propiedades estaban dedicadas a la conservacion absoluta, nadie vivia en ellas, y
eran manejadas por la Organizacioén de Asociaciones del CBTC.

2. Por su parte, ASANA solamente tenia una servidumbre, terreno donado por una
propietaria extranjera (Diane Firestone), quien decidié crear una servidumbre y luego
donarla para preservar sus atributos.

b) Entidades o individuos privados - Se trata de propiectarios extranjeros, cada uno con
caracteristicas distintas.

1. Emily Yozell: esta propietaria vivia gran parte del tiempo en su propiedad, la cual era
parte del CBTC, y en realidad se encontraba dentro del Refugio de Vida de Silvestre
Gandoca Manzanillo.

2. Cerro Osa: son tres propiedades colindantes originalmente pertenecientes a un
norteamericano que las vendié bajo la condicion de establecer una servidumbre en cada
una de ellas. Fue comprada por inversionistas extranjeros que tienen interés en
actividades de desarrollo autosostenible.

3. Pitzer College: esta propiedad fue donada a una Universidad de EEUU, Pitzer College,
debido a que, ademas de sus atributos naturales tiene atributos culturales importantes. La
duefia decidié donar la propiedad para que se realicen estudios y se asegure su
conservacion a través de una servidumbre. Tal vez este caso sea muy similar a las
servidumbres constituidas entre ONGs conservacionistas pues esta universidad también
tenia ciertos objetivos coincidentes con los de la servidumbre.

Se encontraron dos caracteristicas particulares de los propietarios. La primera es que todos los
propietarios privados eran extranjeros norteamericanos altamente comprometidos con el
ambiente. Incluyendo casos donde los individuos colocaron una servidumbre en su propiedad y
la donaron a otro grupo u organizacion. La segunda es que ninguno de estos propietarios
dependia econdmicamente de estas propiedades, todos eran profesionales que se dedicaban a
otras actividades. Esto significa que no existia rivalidad entre conservacion y produccion. Los
propietarios no dependian de la productividad actual de sus tierras y por este motivo veian en la
conservacion una inversion a largo plazo.

Uno de los supuestos que se planted en relacion con las caracteristicas de los propietarios fue el
siguiente:
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Supuesto 4: La efectividad de una servidumbre aumenta cuando el propietario esta conciente
de las repercusiones y el alcance del contrato de la servidumbre ecolégica.

Resultados

En general, los propietarios tenian conciencia y amplio conocimiento de los alcances y
restricciones del contrato. Correctamente identificaron restricciones tales como no
modificaciones al uso de la tierra ni extraccion maderera y la no introducciéon de especies
exodticas. La mayoria de los entrevistados sabian quiénes eran los responsables del monitoreo de
las servidumbres, la duracion del contrato (a perpetuidad) y el destino de la servidumbre en el
caso de cambio de duefio o disolucion de la organizacion (su continuacion y cumplimiento).

La mayoria de las servidumbres establecidas en el CBTC eran de conservacion absoluta, de
manera que los términos eran sencillos y fue facil para los propietarios tener conocimiento del
contrato. Esta situacion hizo dificil saber a ciencia cierta si los propietarios en realidad conocian
el contenido del contrato. Asimismo, la mayoria de los contratos eran idénticos y bajo un mismo
propietario — una ONG de conservacion. Por lo que no sorprende que conociera los términos del
contrato y estuviera acatandolo.

Por otra parte, el caso de la propiedad de Emily Yozell — ubicada también en el Corredor
Talamanca-Caribe tiene sus diferencias. Si bien la propietaria respetaba y conocia bien el
contrato y la zonificaciéon de su finca, el establecimiento de una servidumbre no habia logrado
reducir la amenaza del desarrollo turistico. A pesar de ello no han ocurrido transgresiones
directas sobre la propiedad, de manera que la servidumbre parece haber sido efectiva para su
propiedad pero no ha tenido influencia sobre el desarrollo mas alla de su propiedad.

Las ultimas servidumbres ecoldgicas, establecidas en el 2005 (Cerro Osa y Pitzer College),
fueron firmadas por propietarios privados particulares quienes estaban familiarizados con los
términos del contrato. De nuevo, debido al corto tiempo que llevaban establecidas fue dificil
medir su éxito con respecto a la ausencia de conflictos, el nivel de cumplimiento y la reduccion
de amenazas. Sin embargo, es poco probable que la servidumbre de Pitzer College presente
conflictos porque los objetivos de la universidad coincidian con los de la servidumbre — la
conservacion de la propiedad.

En el caso de Cerro Osa se deseaba conservar la propiedad pero también utilizarla para
desarrollo ecoturistico. Aunque los inversionistas de Cerro Osa no negociaron o firmaron el
contrato de servidumbre, lo conocian bien. Ademas constantemente consultaban a CEDARENA
sobre éste, de manera que sus planes de desarrollo estuvieran de acuerdo a lo establecido. Dos de
las fincas tenian zonificacion por lo que los contratos eran muy complejos. Para CEDARENA las
servidumbres de Cerro Osa representaron una nueva linea de servidumbres, en la cual se hizo
evidente una demanda de los propietarios para que se les ayudara con el manejo de sus fincas y
para que los contratos sean especificos y apoyados por un Plan de Manejo. Ademas, este fue el
primer caso de traspaso de servidumbre, esto es, quien ide6 la servidumbre no es la persona que
debe cumplirla.
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Conclusiones

No quedd muy claro si el conocimiento del contrato era clave para el éxito de una servidumbre.
Todos los propietarios conocian los contratos y sus restricciones, pero, a la vez, todas las
servidumbres habian sido exitosas (no hubo conflictos ni incumplimientos, y todas habian
reducido las amenazas que ocurrieron en las propiedades). Asi, no tuvimos variacion entre los
casos para poder llegar a una conclusiéon. Como se menciond, fue dificil evaluar cuan bien
conocian los propietarios sus contratos ya que la mayoria de los contratos era de naturaleza
sencilla y de conservacion absoluta. Seria importante monitorear qué pasa con los casos nuevos
de Cerro Osa y Pitzer Collage, donde los contratos son mas complejos con distintos tipos de uso
de la tierra.

Supuesto 5. Entre mas comprometido con el medio ambiente esté el propietario, mas
probabilidad existe de que firme el contrato; y una vez firmado el contrato es mas probable que
lo cumpla.

Resultados

Tradicionalmente se podria pensar que este supuesto es completamente cierto. De hecho, los
propietarios privados que establecieron servidumbres (ya sea directamente en su propiedad o en
una propiedad donada) estaban altamente comprometidos con el ambiente. Por ejemplo, estaban
involucrados en comités ambientales, tenian empresas ambientales tales como de ecoturismo y
manejaban sus propias tierras de manera ecologicamente adecuada. Sin embargo, pudimos
entrevistar a algunos propietarios que decidieron no establecer las servidumbres y nos dimos
cuenta que estaban comprometidos con el ambiente. Esto implica que otros factores pudieron
tener una fuerte influencia sobre su decision de establecer o no una servidumbre.

En efecto, la decision de firmar un contrato de servidumbre puede estar influida por varios
asuntos — por ejemplo, la necesidad de venta de la propiedad, como ha sido el caso de las
servidumbres de Cerro Osa y Lapa Rios, en donde han decidido no firmar la servidumbre hasta
que encuentren al comprador adecuado. En este tltimo caso estamos frente a un duefio altamente
comprometido con el medio ambiente, quien realiza actividades de reciclaje, posee un hospedaje
ecoldgico, hace abono organico, ha participado en grupos activistas ambientales, entre varias
otras cuestiones. Empero, no ha firmado la servidumbre pues no desea arriesgar sus intereses
econdmicos hasta tanto encuentre un comprador que acepte el gravamen sobre la propiedad. La
imposibilidad de modificar las restricciones a posteriori podria traer aparejado la baja del precio,
como sucedi6 en el caso de Cerro Osa, en donde la finca se vendid a un precio mucho menor que
el adecuado para esa zona (aunque esto pudo haberse debido a varias razones no Uinicamente a la
presencia de la servidumbre ecologica). Podria también significar que los propietarios tendrian
problemas para encontrar un comprador dispuesto a aceptar las restricciones de una servidumbre.

Mas alla de los ejemplos que se acaban de mencionar, podemos analizar también el caso de la
Hacienda Barti. Aqui, también se trataba de un propietario altamente comprometido con el medio
ambiente cuya propiedad incluia un hotel que trabajaba de forma cercana con la comunidad y
con las organizaciones locales en la proteccion del medio ambiente. Su compromiso ambiental
era tal que, parte de la propiedad pertenecia a un Refugio de Vida Silvestre Mixto (parte del
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estado y parte privada). Ademas tenia un proyecto de rescate de tortugas marinas y cooperaba
con programas de educaciéon ambiental en la zona. Debido a que la Hacienda Baru era parte del
Refugio de Vida Silvestre la firma de la servidumbre estaba sujeta a la aprobacion del Plan de
Manejo del Refugio por parte del MINAE (Ministerio del Ambiente y Energia de Costa Rica).
Durante este proceso los duefios pidieron pequefios reajustes a los mapas de zonificacion. Estos
ajustes, junto a los retrasos gubernamentales, han retrasado la firma de la servidumbre,
independientemente del compromiso ambiental del propietario.

Otro ejemplo interesante en Costa Rica es lo sucedido en el area de Monteverde en donde existio
una iniciativa para formar una servidumbre. Esta area es considerada un sitio de importancia
bioldgica a nivel mundial. El valor ecoldgico de esta zona es reconocido por sus pobladores,
quienes se interesan ampliamente por preservar el ambiente. En conjunto con estos pobladores,
operan varias organizaciones cientificas y reservas privadas, entre ellas las que pertenecen al
Centro Cientifico Tropical y al Instituto Monteverde. Es precisamente este Instituto quien se
interes6 en las servidumbres con la idea de que utilizando este instrumento se garantizaria la
conectividad con otras areas protegidas y entre reservas. Sin embargo, no se continud con la idea
ya que los propietarios consideraron que era una herramienta muy costosa. Se trato de plantear
alternativas para reducir ciertos gastos, sin embargo los propietarios determinaron que la
servidumbre no era lo suficientemente atractiva, consideraron que no necesitaban de una opcion
tan costosa si ya las fincas por voluntad de sus propios duefios se estaban conservando. La Uinica
falla con este razonamiento es que el que compre el terreno en el futuro no esta obligado seguir
conservandolo. Si tuviera una servidumbre ecoldgica, se mantendria siempre bajo conservacion.

Otro caso de personas que se interesaron en la posibilidad de establecer una servidumbre en su
terreno fue el de la familia Araya, a quienes les parecié una idea interesante, y un proyecto a
futuro. Al igual que el caso anterior estas eran personas altamente comprometidas con el
ambiente, pero a la fecha del estudio, aun no habian procedido con la idea de establecer una
servidumbre.

Analizamos este supuesto unicamente en términos de propietarios privados, no de ONGs
propietarias como la Asociacion del CBTC ya que no era posible evaluar el compromiso
ambiental de una ONG y compararla con el de un propietario individual. Asimismo, hubiese sido
artificial hacerlo para el caso del CBTC, ya que la firma de las servidumbres fue un requisito
impuesto por TNC para que se diera el traspaso de las propiedades a la Asociacion del CBTC.

Conclusiones

No parecid que el nivel de compromiso con el ambiente llevara a la firma de una servidumbre.
Ciertamente, todos aquellos interesados en una servidumbre mostraron un alto nivel de
compromiso ambiental, pero para muchos, la existencia de beneficios directos e inmediatos para
los propietarios y/o costos mas bajos para el tramite podrian ser factores determinantes.

Este es un supuesto que vale la pena analizar en estudios futuros. CEDARENA ha entendido que
es necesario darle mas importancia a la intencion de las personas, a las razones de fondo y las
circunstancias que llevan a establecer una servidumbre pues éstas son, por lo general, las que
pueden facilitar el proceso de constitucion o estancarlo (véase el caso de Tres Cepas bajo la
seccion 3.2, Propietarios Que Decidieron No Firmar).
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El interés ambiental podria ser importante a la hora de lograr el cumplimiento de un contrato de
servidumbre. En efecto, hasta cierto punto seria natural que quien tiene un compromiso
ambiental esté mas interesado en cumplir un contrato que establece asuntos basicos de respeto y
conservacion de los recursos naturales en su propiedad. Sin embargo, no tuvimos casos
contrarios para saber con certeza si este interés ambiental realmente influye sobre el
cumplimiento del contrato.

Supuesto 6: La firma y la implementacion de la servidumbre ecol6gica generan beneficios para
los propietarios.

Resultados

El beneficio principal mencionado por los propietarios del fundo sirviente fue que la
servidumbre les generaba conservacion de los recursos naturales por el plazo acordado. Ademas
los propietarios estaban concientes de que la servidumbre no les iba a dar ciertos beneficios
como por ejemplo, titulacion sobre la propiedad, proteccion contra invasiones y reduccion de
impuestos. Este hecho muestra que conocian a fondo los beneficios reales que implica una
servidumbre (ver Cuadro 1). Solamente la Asociacion de Organizaciones del CBTC mencioné
que el tener una servidumbre les permitid tener acceso a financiamientos nacionales y
extranjeros (las servidumbres fueron creadas utilizando donaciones extranjeras).

Otro dato interesante es que todos se manifestaron satisfechos de haber establecido una
servidumbre. Todos constituirian una servidumbre de nuevo y recomendarian el uso de esta
herramienta, y de hecho les gustaria que mas propietarios cercanos establecieran servidumbres.

En general los propietarios se encontraban contentos con las servidumbres porque consideran
que asi lograban la proteccion efectiva de los bosques y otros recursos de la zona en la actualidad
y a futuro. Como bien se evidencia en la afirmacion de la propietaria Emily Yozell, “La
servidumbre ecoldgica me hace feliz, me da paz espiritual.”

Por ultimo ya que todos los propietarios se encuentran satisfechos con la servidumbre en su
propiedad, el grado de satisfaccion es posible que influya en la ausencia de conflictos. La
satisfaccion y el alto compromiso ambiental que presentan estos propietarios pueden ser claves
para el éxito de una servidumbre. Sin embargo, no intentamos probar esta relacion con este
supuesto.

Conclusiones

Las servidumbres ecoldgicas parecen generar beneficios a los propietarios del fundo sirviente.
En Costa Rica, los beneficios principales fueron la conservacion de los recursos y la vida
silvestre y los valores estéticos y espirituales que les acompanan.
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Supuesto 7: La eficacia de una servidumbre es mayor cuando el terreno sobre el que recae
pertenece a un solo propietario en comparacién con aquellas servidumbres que recaen sobre
terrenos que pertenecen a propietarios colectivos.

Resultados y Conclusiones

Este supuesto no se pudo poner a prueba en Costa Rica ya que no habia terrenos que
pertenecieran a propietarios colectivos.

4.5 Administracion y Manejo de una Servidumbre Ecolégica:

Supuesto 8: La efectividad de una servidumbre es mayor cuando una ONG analiza
prioritariamente como podra hacer frente a las obligaciones que asume en manejar, monitorear
y defender (legalmente) una servidumbre ecolégica.

Resultados

La logica detras de este supuesto fue que cuando una ONG que administra una servidumbre (en
Costa Rica, es también la duena del fundo dominante) firma una servidumbre, la ONG adquiere
la responsabilidad de que se cumplan en su totalidad sus objetivos de conservacion. De no
realizar andlisis previos y proyecciones de costos y personal necesario, probablemente no tendra
la capacidad de hacer frente a las obligaciones que adquiere al establecer una servidumbre.

En Costa Rica, pudimos analizar esta hipotesis solamente en términos de monitoreo ya que
CEDARENA no era responsable del manejo de las tierras (la mayoria eran de conservacion
absoluta), y las servidumbres no habian tenido problemas legales por lo tanto no se han dado
casos de defensa legal de las servidumbres.

Al ser CEDARENA duefia de los fundos dominantes, tiene la obligacion de monitorear las
servidumbres para asegurarse de que el contrato y en general el objetivo de conservacion se
cumplan. CEDARENA concluyé que la mejor forma de cumplir con sus obligaciones era
mediante la constituciéon de un fideicomiso, de manera que los intereses generaran fondos para
monitorear las propiedades a perpetuidad y, de ser necesario para la defensa legal de las
propiedades. Esta fue la idea detras de la creacion del fideicomiso CEDARENA-CLT.

En el caso de las servidumbres del CBTC que fueron creadas comprando las propiedades con
fondos de TNC, los fondos para cubrir el monitoreo de estas propiedades también iba a ser
donado a CEDARENA. CEDARENA planificé la creacion del fondo, pero a la fecha del estudio,
TNC estaba administrando los fondos de monitoreo de las propiedades de la CBTC y la creacion
de un fideicomiso todavia estaba en proceso.

Como se menciono anteriormente CEDARENA no participd directamente en el manejo de las
propiedades. Sin embargo al analizar el caso de las servidumbres en Costa Rica, uno de los
aspectos mas interesantes es que al ser la gran mayoria de las servidumbres de conservacion
absoluta no se dio una demanda por parte de los habitantes de los terrenos para determinadas
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practicas de manejo en las propiedades, como fue el caso en otros paises. No se dio entonces una
inversion fuerte en manejo por parte d¢ CEDARENA-CLT o de las ONGs locales, quienes en
realidad eran las encargadas de llevar a cabo la mayoria de las actividades de manejo. Al no
haberse presentado problemas con las servidumbres vemos la importancia que posiblemente
tenga el duefio del fundo sirviente, es decir las ONGs locales, en lograr el funcionamiento de una
servidumbre.

Con respecto a la defensa legal, al no haberse presentado conflictos en relacion con los contratos,
no tuvimos conocimiento empirico de la efectividad que tendria la figura del fideicomiso.
Ademas no tuvimos casos de servidumbres no exitosas o de situaciones donde la ONG que cre6
o administraba la servidumbre no hubiera hecho frente a las obligaciones que asumio.

Conclusiones

En general, no pudimos probar o rechazar este supuesto. Todas las servidumbres fueron exitosas
y todas contaron con fondos para el monitoreo y la defensa legal. Todos los contratos estaban
siendo cumplidos y ninguna servidumbre habia tenido problemas legales. Por lo tanto, no
tuvimos suficiente informacion o variacion en los casos para poder probar este supuesto.

Supuesto 9: La proteccidn de la tierra a través de una servidumbre ecolégica es mas eficaz
cuando:

a) Se lleva a cabo por una ONG con prioridades de conservacion identificadas.

b) El objeto de conservacion de la servidumbre coincide con las prioridades de conservacion
identificadas por la ONG.

Resultados

Todas las ONGs involucradas, tanto propietarias como duefias del fundo dominante presentaban
prioridades de conservacion identificadas. En general, la prioridad de conservacion era la
constitucion de corredores bioldgicos, por lo que el principal objeto de conservacion era el
bosque. Las servidumbres no se han utilizado en la proteccion de objetos de conservacion muy
especificos, como por ejemplo la proteccion de sitios de anidacion de una determinada especie o
la preservacion de cierto ecosistema. La ONG definid los objetos de conservacion de una
manera general debido a los costos financieros asociados con los estudios necesarios para
identificar los objetos de conservacién de forma mas especifica, pero la naturaleza vaga a la vez
facilité el caso de la congruencia entre las servidumbres establecidas y las prioridades de
conservacion de CEDARENA. Se presupone que a través de la proteccion del bosque se logra la
proteccion de otros elementos de conservacion de interés. Sin embargo existe la posibilidad de
que en algunos casos se estén protegiendo “bosques vacios,”® con lo cual no se conseguiria una
mayor proteccion de la biodiversidad.

Por parte de CEDARENA (ONG administradora), en todos los cuestionarios se afirmd que
existia plena coincidencia entre sus prioridades de conservacion y las servidumbres constituidas.

® Los bosques vacios son zonas que debido a varios factores, como por ejemplo la caceria y tala ilegal, presentan
indices de fauna bajos.
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Esto es esperable ya que CEDARENA definid orientar su trabajo hacia la constitucion de
corredores biologicos y las ONGs duefias de los fundos sirvientes también persiguen el mismo
fin. Sin embargo, debemos reconocer que el método que utilizamos para aseverar si hubo
coincidencia no fue el mas adecuado. Hicimos preguntas directamente a las ONGs que ejecutan
las servidumbres para ver si consideraban que tenian sus prioridades identificadas y si hubo
coincidencia entre estas prioridades y las que estan en las servidumbres. En realidad, deberiamos
haber involucrado a mas gente externa para hacer esta determinacion y asi poder garantizar mas
objetividad.

Conclusiones

Fue dificil determinar si existia una asociacion entre la congruencia de prioridades de
conservacion de la ONG y los objetos de conservacion de la servidumbre y la efectividad general
de la servidumbre. Esto fue porque los objetos de conservacion y las prioridades de conservacion
no fueron definidos de una forma mads especifica y porque las prioridades de conservacion
generales de las ONGs coincidieron con los de las servidumbres. Por lo tanto no contamos con
variacion en los casos. Sin embargo, resulta ldgico pensar que el definir prioridades de
conservacion y objetos de conservacion proveen un lineamiento para que las organizaciones
orienten mejor sus esfuerzos de conservacion.

Supuesto 10: Las servidumbres ecolégicas son mas eficaces en casos donde la ONG,
responsable para monitorear y vigilar, es también la propietaria del fundo dominante, en
comparacion con los casos en donde una ONG no es propietaria del fundo dominante.

Resultados y Conclusiones

En Costa Rica, CEDARENA era la propietaria de todos los fundos dominantes. Por ello, este
supuesto no pudo probarse pues no existian fundos dominantes que no pertenecieran a ONGs.
Como se explico anteriormente, CEDARENA tenia terrenos en zonas de Costa Rica donde se
deseaban constituir Corredores Biologicos. Estos terrenos son los que se utilizan como fundos
dominantes al constituir un contrato de servidumbre. Aunque no se pudo probar bien este
supuesto, no se puede negar una asociacion, ya que todas las servidumbres han sido exitosas y
cuentan con una ONG responsable para monitorear y vigilar que también era propietaria del
fundo dominante.

Supuesto 11: La efectividad de una servidumbre ecolégica es mayor cuando una ONG esta
involucrada en su trabajo técnico, negociacion, creacién, manejo y monitoreo en comparacion
con los casos donde no participa una ONG.

Resultados y Conclusiones

Igual como con el Supuesto 10, no se pudo probar este supuesto, pero tampoco se puede negar
una asociacion, ya que todas las servidumbres han sido exitosas y todas las servidumbres
constituidas tienen a una ONG, en este caso CEDARENA, involucrada en su negociacion,
creacion y monitoreo.
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Supuesto 12: La efectividad de una servidumbre ecoldgica es mayor cuando se involucra al
propietario en todos los pasos: Trabajo Técnico, Negociacion, Creacién, Manejo y Monitoreo
Legal y Bioldgico.

Resultados

El propietario individual o la ONG propietaria generalmente estaba involucrado en la mayoria
del proceso de constitucion de la servidumbre, lo que varid entre cada servidumbre fue el nivel
de participacion en las distintas etapas del proceso. En este estudio, definimos el grado de
participacion por el interés que mostro el propietario en el proceso y por su participacion en las
distintas etapas.

A continuacion se describen las distintas etapas del proceso y lo obtenido en las encuestas.

Trabajo Técnico:

En cuanto al trabajo técnico, el grado de participacién en general fue bajo ya que este era
realizado por el equipo de CEDARENA. Los propietarios se involucraron generalmente en la
recoleccion de datos del trabajo de campo. CEDARENA se encargd de procesar y analizar la
informacion recolectada. También CEDARENA realizé en esta etapa todos los estudios legales
relacionados con la propiedad. Una vez realizado todo este trabajo, se discutia con los
propietarios, y si las observaciones de los ellos eran pertinentes, se incorporaban.

En esta fase, CEDARENA generalmente discutia los atributos de la propiedad con el propietario
para lograr consenso sobre lo documentado en el campo, y de esta forma sentar las bases para
iniciar el proceso de negociacion y realizacién del contrato. La importancia de involucrar al
propietario radica en que si este no conoce lo que se estd documentando en su terreno serd mas
complicado que conozca y respete el contrato.

Al analizar los cuestionarios se observd que los propietarios afirmaron haber estado
suficientemente involucrados en el trabajo técnico. En el caso de Cerro Osa, no hubo
participacion en esta etapa ni en la negociacion ya que los duefios actuales no eran los mismos
que firmaron y negociaron la servidumbre. A pesar que no tuvimos suficiente variacion en los
casos para llevar a cabo comparaciones, se puede inferir que el involucrar al propietario en el
trabajo técnico puede ser clave para el adecuado funcionamiento de la servidumbre.

Negociacion:

En esta etapa el propietario necesariamente debe estar involucrado. La duracion de esta etapa
responde mucho a los planes que el propietario quiere desarrollar en el futuro en su finca. En el
caso de una servidumbre de conservacion absoluta el proceso de negociacion no es tan complejo
como en casos donde hay zonificacion.

En cuanto a la etapa de negociacion, es interesante analizar el caso de Cerro Osa, en donde el

propietario, quien negocid la servidumbre y la firmd, no era el actual propietario. Esto ha
generado una constante comunicacion con los nuevos duefios debido a que estos propietarios
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requieren informacion permanente sobre los usos permitidos y prohibidos que establece el
contrato en cada una de las zonas definidas. Los nuevos duefios conocian previamente el
contrato, sin embargo, al tratar de implementar su proyecto de desarrollo ecoturistico, algunos
aspectos quedaron fuera del alcance del contrato. En este caso fue evidente para CEDARENA la
necesidad de elaborar un plan de manejo para la servidumbre. A pesar de la ausencia de un plan
de manejo y de que el contrato no contempla todos los posibles escenarios, hasta el momento no
se han presentado incumplimientos lo cual posiblemente se deba a la constante comunicacion
entre CEDARENA Yy el propietario.

Creacion:
En el proceso de creacion el propietario debe necesariamente estar involucrado, ya que es quien
firma el contrato de establecimiento de la servidumbre.

Administracion:
El propietario es el encargado de administrar su tierra, CEDARENA no esta directamente
involucrado en la administracion de la propiedad.

Monitoreo:

En cuanto al monitoreo, el propietario se ve involucrado al entregarle el informe respectivo del
estado de la servidumbre. Algunos propietarios querian estar mas involucrados, mientras que
otros creian que el nivel de participacion fue suficiente. A pesar de esta variacion, creemos que
es importante involucrar mas al propietario. En el caso de propietarios que no viven en estas
fincas, es importante que mantengan la comunicacioén continua entre ellos y las organizaciones o
individuos que trabajan o viven en la zona para que tengan una idea general de qué estd pasando
en sus terrenos. Aunque no sea un monitoreo formal, puede servir como termometro de cémo
andan los recursos en los terrenos. Por ejemplo en el caso donde hay zonas en proceso de
regeneracion es necesario que tanto el propietario del fundo sirviente como el propietario del
fundo dominante conozcan el estado de regeneracion en que se encuentra, esto con el fin de
evitar que la regeneracion se “estanque” por cualquier razon. Definitivamente el monitoreo debe
ser una forma en la cual el propietario u ONG propietaria y la organizacion duefia del fundo
dominante mantengan contacto y ambos se enfoquen en lograr los objetivos de conservacion de
la servidumbre.

Conclusiones

Se observo que todos los propietarios afirmaron haber estado involucrados en todas las etapas del
proceso, y que estuvieron suficientemente involucrados, aunque en el caso del CBTC les hubiera
gustado tener mas participacion. Ya que las servidumbres han reducido amenazas a las
propiedades, no se han presentado incumplimientos, y todos los propietarios consideraron estar
suficientemente involucrados, se podria pensar que la participacion de los propietarios tal vez
influya sobre la efectividad de una servidumbre. Por ejemplo, la efectividad de una servidumbre
puede ser mayor al existir consenso en la forma de zonificar la propiedad o en los usos
permitidos en cada zona. Lo anterior resulta 16gico porque pareciera mas probable que se cumpla
un contrato en el que las dos partes — propietario y ONG — tengan un rol importante y un
consenso sobre lo acordado en el contrato. Sin embargo, como hemos siempre enfatizado, no
tuvimos casos contrarios donde las servidumbres no estuvieran resultando exitosas. Por lo tanto,
no pudimos concluir esto con certeza.
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4.6 Monitoreo y Vigilancia

Supuesto 13: El éxito de una servidumbre ecolégica es mayor cuando incluye la recopilacion
de informacién de linea de base.

Resultados

En Costa Rica, el trabajo de linea de base se hacia con el objetivo de recopilar informacion para
realizar la zonificacion de la propiedad y el monitoreo legal. Sin existir una linea de base que
describa y respalde el contrato de servidumbre, no es posible comprobar si han ocurrido
incumplimientos o no.

Las lineas de base en Costa Rica describian las caracteristicas actuales de la propiedad
incluyendo las caracteristicas biofisicas de la zona como por ejemplo el tipo de suelo, la
precipitacion, la zona de vida y altitud a la cual se ubica la propiedad y datos biol6gicos como las
especies de arboles y vertebrados més comunes en el drea o que se consideran amenazadas.
También incluian informacion de campo sobre los caminos, rios o quebradas, los linderos y la
infraestructura presente en la propiedad. Toda esta informacién era colectada como referencia
para saber si no se habian dado incumplimientos del contrato, como cambios en el uso de la
tierra o bien construcciones donde no era permitido.

Sin embargo, el grado de precision o la “calidad” de las lineas de base que se han realizado no
nos permitié deducir conclusiones sobre la efectividad en la conservacion de la biodiversidad, ya
que en realidad no se realizaron estudios sobre el estado de los recursos bioldgicos. En las lineas
de base no se establecieron objetos de conservacion para cada propiedad, ni se incluyeron datos
de las presiones econdmicas y sociales que amenazan estos objetos de conservacion.

Para el Proyecto SEPA, el desarrollo limitado de los estudio de linea de base significé que no
pudimos determinar el estado actual o anterior de la biodiversidad o bien las principales
amenazas presentes en los terrenos sobre los cuales recae esta figura. De contarse con este tipo
de informacion se podria haber medido la eficacia de una servidumbre y ver si la servidumbre ha
contribuido a bajar las presiones econdmicas y sociales y mantener o mejorar el estado de los
objetos de conservacion.

Conclusiones

La recopilaciéon de informacion de linea de base es necesaria para tomarla como punto de partida
y realizar comparaciones para poder analizar el éxito de una servidumbre. Es por esto que la
calidad y el grado de exactitud con que se desarrollen las lineas de base pueden ser determinantes
para medir con veracidad el éxito de las servidumbres. No obstante, con este supuesto,
intentamos probar solamente si la existencia de una linea de base influyo sobre el éxito de una
servidumbre.

En términos de este supuesto, no se pudo concluir con certeza que la mera existencia de una linea

de base influye sobre el éxito de una servidumbre. Tal vez, habria sido mejor redactar el
supuesto asi: El éxito de una servidumbre es mayor cuando incluye informacion de base de alta
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calidad sobre los objetos de conservacion y las amenazas al sitio. O quizas, debimos haber
medido si las buenas lineas de base apoyan un analisis posterior del éxito de la servidumbre.

Supuesto 14: Las servidumbres ecoldgicas son mas exitosas cuando se aplica una
metodologia para monitorear y vigilar el contrato.

Resultados

CEDARENA aplic6 una metodologia de monitoreo, orientada principalmente a verificar el
cumplimiento legal del contrato, cuya meta principal fue la conservacion de los atributos
naturales de la propiedad. Como se describi6 en el Supuesto 13, las lineas de base realizadas no
incluian la definicién de objetos de conservacion, estado de la salud de los recursos bioldgicos e
informacion sobre presiones sociales o econdmicas. Por ende, no es posible monitorear estos
factores hasta que no se cuente con informacion de linea de base.

Conclusiones

Sin tomar en cuenta la calidad, el hecho es que existia una metodologia de monitoreo, y no
habian casos de falta de cumplimiento. Esto podria implicar que el contar con una metodologia
de monitoreo, al menos en los aspectos legales podria tener un impacto positivo en la efectividad
de las servidumbres. Sin embargo no contamos con suficiente informacioén en general y ningun
caso opuesto en particular para substanciar esta conclusion adecuadamente. Tomando en cuanta
la manera en que se llevaban a cabo los monitoreos en Costa Rica, fue dificil saber con certeza si
el monitoreo con fines Unicamente de cumplimiento legal, en lugar de un monitoreo del estado
de los objetos de conservacion, fue suficiente para evaluar la efectividad de las servidumbres en
términos de conservacion de la biodiversidad.

Supuesto 15: Cuanto mejor sea la calidad del monitoreo, mayor éxito tendra la servidumbre
ecologica.

Resultados

En cuanto a la calidad del monitoreo, analizamos si existia una metodologia de monitoreo,
cuantas veces al afio se hacian visitas de monitoreo, y si monitoreaban aspectos legales y/o
bioldgicos.

Por cuestiones de presupuesto, CEDARENA no pudo monitorear los aspectos bioldgicos — asi
como el estado de determinadas poblaciones de una especie en peligro de extincion. Sin embargo
se supone que al realizar un monitoreo de cumplimiento del contrato y no encontrar
transgresiones al contrato, se podria argumentar que indirectamente, se ha estado monitoreando
la biodiversidad. Esto es algo que no pusimos a prueba, pero hubiera sido interesante hacerlo.

Otro aspecto interesante para analizar es como tenia que ajustarse el monitoreo al pasar de una

servidumbre de conservacidon absoluta a aquellas que contaron con zonificacion. La mayoria de
las servidumbres en Costa Rica eran de conservacion absoluta. Por ende, fue mas sencillo
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monitorear y observar el cumplimiento del contrato. En el caso de las propiedades que estaban
zonificadas, el monitoreo resultd un poco mas complejo — en especial porque las zonas no habian
sido bien delimitadas por cuestiones de costos. Lo ideal seria que se realizara un levantamiento
topografico y amojonamiento de las distintas zonas, de manera que tanto el duefio, quienes
trabajan en la finca y quienes realizan las visitas de monitoreo tengan claro hasta donde llega
cada zona.

También seria interesante analizar la frecuencia del monitoreo. Originalmente, se planted que se
realizarian monitoreos cuatro veces al afio pero actualmente se visita estas propiedades una vez
al afo, esto por el alto costo monetario y profesional que implica. Como el monitoreo no era
suficientemente frecuente, no se pudo determinar cierto tipo de incumplimientos. Por ejemplo,
dificilmente se podria determinar si se ha dado caceria dentro de las propiedades. Mientras otros
incumplimientos, como la tala ilegal o el cambio de uso del suelo, son mas sencillos de
determinar realizando una o dos visitas al afio.

El costo y dificil acceso a estos sitios para propositos de monitoreo nos hace pensar en otra
pregunta. Es posible que la lejania y el dificil acceso sean quizés la razén mas importante por la
cual estas propiedades se estan conservando. Formalmente no pusimos lo anterior a prueba pero
reconocemos que es una posibilidad real que estuviera ocurriendo.

Conclusiones

En Costa Rica, la metodologia de monitoreo busca verificar que se cumplan los términos del
contrato — un monitoreo principalmente legal. La calidad del monitoreo no era muy alta — el
monitoreo se daba esporadicamente, y las restricciones presupuestarias impedian que el personal
de CEDARENA realizara el monitoreo del estado de los recursos o cualquier otro aspecto mas
alla del cumplimiento legal del contrato. Hasta el momento del estudio, no se habian
documentado incumplimientos al contrato lo que sugiere que la calidad del contrato podria no ser
tan importante. Sin embargo fue dificil determinar hasta qué punto influye la calidad del
monitoreo en el €xito de una servidumbre y mas especificamente, la conservacion o proteccion
de los recursos en el sitio. Ademds, como la mayoria de los contratos se establecié para la
conservacion absoluta, era bastante sencillo determinar si hubo un incumplimiento del contrato.
Posiblemente la calidad del monitoreo en tales casos no sea tan importante como en casos donde
las servidumbres permiten usos multiples.

A pesar que fue dificil llegar a una clara conclusion sobre este supuesto, aparentemente hay una
necesidad de mejores opciones de monitoreo que den informacidon mas clara sobre el estado de
los recursos naturales y sobre la contribucion a la conservacion de la biodiversidad que hacen las
tierras bajo servidumbres ecoldgicas. En la Seccion 5, presentamos algunas ideas para
considerar.
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4.7 Variables Personales y Socio-Economicas

A través del desarrollo del proyecto SEPA se hizo evidente que existe una serie de factores o
variables que pueden estar influyendo sobre el éxito de una servidumbre ecoldgica pero que no
se consideraron directamente dentro de los supuestos analizados.

En realidad en el caso de Costa Rica s6lo se cuenta con una propietaria privada, sin embargo a
continuacion se analizan algunos factores comunes a las personas que ya sea son propietarias de
una servidumbre, han donado terreno sobre el cual se establecid una servidumbre o bien han
mostrado interés en establecer una. En esta seccion no incluimos datos de ejidos ni de ONGs
porque no se puede sacar esta informacion para este tipo de propietarios.

Edad del Propietario

En Costa Rica, los propietarios que habian firmado una servidumbre o bien estaban en proceso
de negociacion eran personas entre 45 afios y 65 afos. Esta es una edad en que las personas ya se
encuentran bien establecidas econdmicamente por lo que pueden llevar a cabo otro tipo de
proyectos, como una servidumbre. Por ejemplo en el caso de los hoteles, Lapa Rios y Hacienda
Baru, se trataba de negocios de varios afios y muy lucrativos, por lo que sus propietarios tenian
suficientes recursos para pensar en invertir en herramientas de conservacion. Igual, es probable
que pudieran aceptar una perdida financiera si ocurriera por establecer una servidumbre. La
siguiente seccion aborda la influencia econémica y profesional potencial en mas detalle.

Profesion del Propietario

En Costa Rica se observa que los propietarios que han implementado una servidumbre o bien se
han interesado en una, tienen profesiones relacionadas con el medio ambiente. Por ejemplo,
Emily Yozell se dedicaba al derecho ambiental y Diane Firestone (quien establecié dos
servidumbres y luego dond estas propiedades) era ecdloga. En el caso de Cerro Osa muchos de
los inversionistas tenian profesiones relacionadas con el medio ambiente, varios eran bidlogos
y/o han trabajado en arquitectura ecologica. También entre los propietarios por firmar una
servidumbre habia un agronomo dedicado al turismo ecoldgico. No es sorprendente que personas
con este tipo de formacidn tengan un compromiso ambiental alto y lleguen a interesarse en una
servidumbre ecologica.

Se observo también una asociacion entre el interés por establecer una servidumbre y el
ecoturismo, como es el caso de Lapa Rios, Hacienda Bart y Cerro Osa. Quizés a futuro esta
herramienta se convierta en una solucion al desarrollo de una actividad turistica sostenible y
planificada.

En conclusion es posible que la profesion del propietario pueda ser un factor importante en el
interés mostrado por las servidumbres. Igual, puede tener una influencia sobre el éxito.
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Afos Escolares del Propietario

Todos los propietarios, tanto de servidumbres ecologicas firmadas como en negociacion en el
caso de Costa Rica, eran profesionales. Lo cual indica que el factor educativo puede estar
influyendo en el interés por este tipo de herramienta de conservacion. Quizas los afios de estudio
unido al tipo de profesion que presentan estas personas les permitieron conocer esta herramienta
y contar con la habilidad de analizar si les es beneficiosa o no. Por ejemplo en el caso de Emily
Yozell, abogada ambientalista, para ella establecer la servidumbre representd el unico
mecanismo para conservar efectivamente a perpetuidad su propiedad. Es decir que su formacion
le permiti6 llegar a este tipo de conclusion lo cual la impuls6 a establecer una servidumbre.

Nacionalidad del Propietario

En Costa Rica es interesante analizar el hecho que los propietarios privados que establecieron
una servidumbre (ya sea que retuvieron su propiedad o la donaron) o bien estaban en proceso
eran de nacionalidad estadounidense. Por otro lado, la tnica servidumbre que se negocid con un
individuo privado y no se logr6 se trataba de un costarricense. El hecho de que habia tantos
estadounidenses interesados en las servidumbres en Costa Rica responde a varios factores. A
diferencia de México y Ecuador, en Costa Rica, los extranjeros pueden comprar con facilidad
terrenos en las zonas costeras. Muchos de ellos, llegaron a Costa Rica interesados en la
conservacion de la naturaleza, por lo que han buscado mecanismos de proteger los recursos
naturales. Esto unido al hecho de que en Estados Unidos las servidumbres se han utilizado
ampliamente para proteger los recursos naturales, ha hecho que muchos de estos propietarios se
hayan interesado en establecer servidumbres ecoldgicas.

Ademas, la forma de establecer las 10 servidumbres ecologicas en el Corredor Bioldgico
Talamanca-Caribe involucr6 conseguir fondos de The Nature Conservancy (una ONG
estadounidense) para comprar las tierras, establecer servidumbres ecologicas, y donar los
terrenos a una ONG costarricense. Esta relacion de CEDARENA con TNC, posiblemente
también ha influido para que los propietarios estadounidenses se interesen en servidumbres. Es
posible que conocieran el trabajo de TNC y esto les generd la confianza hacia su socio local,
CEDARENA.

Entonces, para el caso de Costa Rica, parece que la nacionalidad ha sido una variable importante.
Posiblemente est¢ ligada, hasta cierto punto, con los factores anteriores (edad, profesion y
escolaridad). Tal vez se deba al hecho de que en general los extranjeros tenian mayores recursos
econdémicos para comprar los terrenos, y muchos buscaban un sitio donde escapar del ritmo
agitado y/o jubilarse. Otros extranjeros aparte de tener un compromiso ambiental, desarrollaban
actividades ecoturisticas por lo que la conservacion les resultd rentable, como es el caso de
Hacienda Bart o Cerro Osa.

Todos estos factores pueden explicar el interés de tantos extranjeros en la figura de servidumbre
ecoldgica. Por su parte posiblemente para los costarricenses, la herramienta no result6 atractiva
para conservar sus terrenos, ya que implicaba una inversion muy fuerte (por ejemplo, fondo de
monitoreo, trabajo técnico, estudios legales, etc.) y generalmente no se dispone facilmente de
estos recursos. Otro punto a considerar es que ya que las propiedades en Costa Rica se estan
vendiendo a extranjeros en altos precios, muchos costarricenses no desean tener restricciones
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sobre la propiedad que podrian bajar el precio de venta. A esto hay que afiadir que al ser la
servidumbre una herramienta relativamente nueva de conservacion no era muy conocida entre
los costarricenses.

En resumen, la gran cantidad de propietarios estadounidenses presentes en el pais unido a la
estabilidad economica y el conocimiento sobre la herramienta podria estar influyendo para que
decidan establecer servidumbres ecoldgicas. Por su parte, no es que los costarricenses no posean
conciencia ambiental sino que las servidumbres no les han resultado funcionales y mas bien han
optado por otras herramientas de conservacion como el pago por servicios ambientales o las
reservas privadas.

5. Resumen de Lecciones Aprendidas y Conclusiones

Como hemos mencionado con bastante frecuencia, no fue posible derivar ciertas conclusiones
del estudio porque no se contd con casos suficientes para evaluar y tampoco hubo varianza entre
los casos que nos permitiera comparar casos contrarios. Especificamente, diez de las dieciséis
servidumbres registradas tenian el mismo duefio (una ONG de conservacion), se manejaban
como una sola servidumbre, y tenian contratos idénticos. Ademas, todos los entrevistados
indicaron que las servidumbres han sido exitosas. Sin embargo, sentimos que el proceso de
llevar a cabo este estudio y analizar en mas profundidad la experiencia costarricense con las
servidumbres ha producido varias lecciones y conclusiones importantes. Algunas de las
conclusiones que se presentan a continuacion no fueron el objetivo directo del proyecto. No
obstante, las incluimos en esta seccion ya que consideramos que son importantes y pueden ser
utiles en el futuro para el desarrollo de la conservacion privada.

5.1 Conclusiones Generales

Las servidumbres ecoldgicas en Costa Rica siempre estan evolucionando. Se observa que la
experiencia de las servidumbres en Costa Rica ha sido un proceso muy dinamico donde el
esquema de las servidumbres ha ido evolucionando. Al inicio, se trabajo con servidumbres de
conservacion absoluta bajo un esquema de ONGs propietarias tanto del fundo sirviente como del
fundo dominante. Bajo este esquema es donde se logré constituir la gran mayoria de las
servidumbres firmadas e inscritas. A la fecha del estudio, CEDARENA ha comenzado a trabajar
con propietarios privados con intereses muy diversos y con financiamiento proveniente del sector
privado. Este segundo esquema es mas representativo de coémo se ha aplicado la figura de la
servidumbre en otras partes del mundo. Todo esto ha hecho que el programa Conservacion de
Tierras de CEDARENA se adapte a nuevos retos y vacios en el tema de conservacion privada, lo
cual, por ser nuevo en el pais, ha requerido una evolucidn constante.

5.2 Contribucion ala Conservacion

La servidumbre ecoldgica no es un instrumento adecuado para detener amenazas fuera de
la propiedad. Vimos que las servidumbres ecoldgicas pueden frenar amenazas que afectan
directamente las propiedades (por ejemplo, la caceria y la ganaderia). Pero, no han sido eficaces
en enfrentar amenazas que se encuentran fuera de las propiedades. Se vio esto con el caso de
Emily Yozell donde una amenaza importante a la region era el desarrollo turistico, pero no se vio
cambios en esta amenaza con el establecimiento de una servidumbre. En realidad, esto no fue
tan sorprendente ya que se trata de una amenaza que estaba fuera del control de la propietaria.
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La leccién para los interesados en las servidumbres ecoldgicas es que no deben esperar que la
servidumbre pueda resolver problemas a una escala mas grande. Para tratar estos tipos de
amenazas, se necesitan otras herramientas de conservacion — sea conservacion privada o publica.

Hace falta entender la influencia del estado y la conservacion publica sobre las
servidumbres. Otro aspecto que se debe investigar mas, es el control estatal y de otras
organizaciones conservacionistas en las zonas donde se encuentran las servidumbres. Esto quedo
fuera del alcance del estudio de SEPA, ya que solo se analizaron las organizaciones relacionadas
directamente con las servidumbres; pero la influencia de las instituciones estatales (por ejemplo
el MINAE) o de otras organizaciones de conservacion pueden ser factores que estén
contribuyendo a que no se presenten conflictos en las propiedades con servidumbres ecoldgicas.
Por ejemplo si el MINAE, realiza monitoreos y operativos de control en la zona frecuentemente,
puede estar influyendo en que se dé la reduccion de amenazas como la tala ilegal o el desarrollo
de infraestructura de forma ilegal. En forma general, no deberiamos evaluar el éxito de las
servidumbres aisladamente de otras variables que podrian estar influyendo en su éxito.

La cercania a un area natural protegida no parece influir sobre el éxito de la servidumbre
en reducir amenazas al sitio. En Costa Rica todas las servidumbres se encuentran cercanas a
un area natural protegida y dentro de corredores bioldgicos y de acuerdo a las medidas que
utilizamos, todas las servidumbres han sido exitosas. Viendo unicamente a Costa Rica, pareciera
posible que la proximidad a un area
protegida influya sobre el éxito de una
servidumbre. Sin embargo si comparamos
nuestro resultados con los del estudio de caso
de México y Ecuador, la cercania a las areas
naturales protegidas en si no fue un
denominador comun entre las servidumbres
que han sido exitosas. Es valido mencionar
que todas las servidumbres cercanas a un
area natural protegida han sido exitosas y que
en ningin caso se observd ninguna
afectacion por este hecho. Ademads, no se
hizo un andlisis de si las servidumbres
contribuyen a la conservacién dentro de un
contexto mas grande — por ejemplo, si el

Lapa Roja — Cerro Osa d ,
Lucia Morales / CEDARENA tener una servidumbre cerca de un area

natural protegida ayuda a la proteccion de
toda el area (no solamente el éxito del terreno con una servidumbre). Si hubiéramos analizado
este aspecto, tal vez habriamos encontrado que las servidumbres contribuyen al éxito de las areas
naturales protegidas.

5.3 La Creacién de una Servidumbre Ecolégica

La conciencia ambiental en si no es suficiente para garantizar que un propietario firme un
contrato. Se observo que para Costa Rica la conciencia ambiental no parece ser suficiente para
que un propietario firme una servidumbre. En la mayoria de los casos, a pesar de que los
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propietarios eran personas comprometidas con el ambiente, no firmaron un acuerdo de una
servidumbre principalmente porque les representaba un alto costo y no les reportaba tantos
beneficios. Estos propietarios estaban conservando sus terrenos pero evidentemente tenian
reservas para llegar a firmar un contrato de servidumbre. Entre las circunstancias que mas se
mencionaron como causa para posponer la firma de un contrato de una servidumbre residid en la
posible necesidad de venta de la propiedad. En efecto, los propietarios temian la imposibilidad de
venta de sus propiedades al estar gravadas con servidumbres ecoldgicas o a una devaluacion del
precio del terreno. O bien, en algunos casos, querian vender el terreno, pero a un comprador
conservacionista que aceptara la servidumbre por lo que estaban dispuestos a firmar el contrato
hasta ese momento.

Los propietarios necesitan otros incentivos para firmar un contrato. Siguiendo la 16gica de
la leccion anterior, se deberia seguir investigando como hacer que la figura de la servidumbre sea
mas atractiva y genere mayores beneficios a estos propietarios comprometidos con el ambiente.
Asimismo, es importante reducir los costos financieros de los tramites para aquellas personas
interesadas en firmar una servidumbre. Estos son asuntos importantes de resolver ya que aunque
estos propietarios estén interesados en conservar, no es seguro que sus hijos u otros futuros
duefios vayan a conservar las propiedades. Si existieran contratos firmados y una servidumbre
implementada habria una mayor posibilidad de que se conserven estas propiedades a
perpetuidad. Un beneficio que parecié importante a los propietarios fue la retribucion financiera.
Si el grupo de Monteverde no hubiera visto la servidumbre como una opcién costosa, habria
creado servidumbres en sus terrenos, en lugar de presumir que seguirian conservadas en el
futuro. Ademas, esta retribucion financiera
podria incentivar a los propietarios que estan
por firmar pero temen una devaluacion del
precio de su terreno al imponerle una
servidumbre.

De cualquier modo, es recomendable que se
busquen mecanismos que hagan que las
servidumbres sean un “buen negocio,” tanto
para costarricenses como para extranjeros. De
manera que aquellas personas con conciencia
ambiental que desean proteger sus tierras por
medio de una servidumbre ecoldgica puedan
gozar de beneficios econdomicos directos y asi

Gedgrafo Emilio Fallas — Cerro Osa . . . .,
Lucia Morales / CEDARENA sentirse incentivados por la conservacion

privada y el mejor manejo de los recursos
naturales. Ademas, se debe enfatizar los beneficios que los propietarios actuales mencionaron,
tales como la conservacion de los recursos naturales, la titulacion sobre la propiedad, y la
proteccion contra invasiones. De hecho, se puede aprovechar el entusiasmo de los propietarios
actuales para ayudar a promocionar las servidumbres.

Los propietarios tienden a ser personas con carreras ya establecidas y/o personas que no
dependen exclusivamente de su terreno para ganarse la vida. Entre las caracteristicas mas
evidentes que se derivaron de este analisis sistematico de SEPA se encuentra el hecho de que los
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propietarios de una servidumbre en Costa Rica no dependian de sus tierras para vivir, hecho que
muy probablemente esté facilitando la conservacion de estos terrenos. Inclusive en la mayoria de
los terrenos con servidumbre no vive nadie, es decir, no hay utilizacion directa de los recursos
naturales de los terrenos y la exigencia de manejo y administracion de las propiedades es menor.
Esto implica que puede haber mas entradas a establecer servidumbres con propietarios cuando el
propietario no depende exclusivamente de su terreno para ganarse la vida.

Los propietarios tienden a ser extranjeros. En Costa Rica, la mayoria de los propietarios
interesados en la constitucion de una servidumbre eran extranjeros. Posiblemente esto se deba a
varias razones. En una primera instancia, en Costa Rica gran cantidad de extranjeros han
comprado terrenos en sitios de importancia turistica, sitios que coinciden con zonas donde
establecer corredores bioldgicos y esfuerzos de conservacion. Las personas que decidieron
comprar terrenos en estos sitios generalmente eran personas atraidas a su belleza y
comprometidas a su conservacion. En efecto, buscaban algin lugar hermoso donde refugiarse
del ritmo rapido de la vida. Generalmente, tenian la seguridad financiera para limitar el uso de su
terreno. Entonces, igual como arriba, no dependian exclusivamente de su terreno para ganarse la
vida — o, si dependieron del terreno, su negocio requirié la conservacion de la tierra y los
recursos naturales.

Los propietarios costarricenses han optado por otras herramientas de conservacion en
lugar de servidumbres ecoldgicas. Las servidumbres no eran vistas como herramientas
funcionales por los propietarios costarricenses quienes mas bien han optado por otras
herramientas de conservacion como el pago por servicios ambientales o las reservas privadas. Si
se desea continuar con la aplicacion de servidumbres ecologicas en Costa Rica, parece necesario
modificar la herramienta de modo que resulte util y atractiva a los propietarios costarricenses.
Para este fin existen diversidad de opciones y estrategias desde unir el establecimiento de una
servidumbre a un incentivo econémico ya existente como el pago por servicios ambientales.
Asimismo, CEDARENA u otra entidad interesada podria trabajar con las camaras de turismo en
la promocioén de los sitios que cuentan con una servidumbre de manera que se generen beneficios
al propietario.

Hay necesidad de mejorar los contratos. De hecho, mientras CEDARENA ha adquirido
experiencia con las servidumbres, se ha visto que los contratos originales eran demasiados
generales y no eran apropiados para casos que permitian zonificacién y usos multiples. Los
contratos no establecian los objetos de conservacion especificos (s6lo mencionaban que se
querian conservar los “bosques”), y no identificaban las amenazas asociadas con las presiones
sociales, econdmicas y/o politicas. Por ende, carecian de objetivos concretos y de medios para
determinar si los objetivos habian sido alcanzados. CEDARENA tampoco podia concretar si un
propietario estaba cumpliendo su contrato. Actualmente, CEDARENA estd adecuando los
contratos para que no sean tan generales y asimismo reflejen mejor las realidades del campo. Un
ajuste que se ha hecho es la inclusion de cldusulas que permitan la modificacion en casos de
avances tecnologicos y cientificos. También, para los casos de fincas zonificadas, se han incluido
aspectos que permiten delimitar con mayor exactitud las diferentes zonas de la finca y listas
exhaustivas de las actividades permitidas en cada zona. Finalmente, CEDARENA tiene previsto
asegurar que un plan de manejo acompafie el contrato para servir como guia para el desarrollo
que se permite en la propiedad. Lo que todavia falta incorporar mas formalmente son los objetos
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de conservacion y las amenazas o presiones que se intentan prevenir o mitigar con una
servidumbre.

5.4 El Manejo y el Monitoreo de una Servidumbre Ecologica

El tipo de propietario (ONG o individuo) probablemente influye sobre el nivel de
cumplimiento del contrato. Otra caracteristica interesante es el hecho de que ONGs
conservacionistas eran las propietarias de los fundos sirvientes de muchas de las servidumbres.
Esto podria ser uno de los factores mas influyentes para que se estén cumpliendo estos contratos
ya que sencillamente éstas fueron creadas para mejorar las condiciones de los ecosistemas de la
zona por lo que se espera que no tomen acciones que puedan dafarlos. Ademas, estas ONGs
buscan reducir las amenazas del ambiente en la zona y dificilmente se tendran conflictos con
ellas porque CEDARENA y las ONGs persiguen el mismo fin. En realidad, no vimos una
diferencia entre el nivel de cumplimiento, pero esto es algo que CEDARENA debe dar
seguimiento en el tiempo para determinar si existe una diferencia y qué significa en términos de
la implementacion de una servidumbre.

Opciones creativas para el monitoreo podrian reducir el costo del monitoreo, mejorar el

monitoreo y el seguimiento de las servidumbres. Un argumento frecuentemente citado para
justificar los sistemas inadecuados de monitoreo fueron los costos financieros que implican. Sin
embargo, existen alternativas para el monitoreo que son efectivas y no tan costosas. Por ejemplo,

se puede usar indicadores mas generales o indirectos que no mlden la blodlver51dad dlrectamente
pero proveen una indicacion de su estado probable. ' : )
También se puede monitorear las amenazas como un
indicativo del estado de los recursos. De no haber amenazas
o si se estan reduciendo, se puede suponer que el estado de
los recursos estd mejorando. Otra opcioén para reducir los
costos seria incorporar universidades a las actividades de
monitoreo o para desarrollar proyectos de investigacion en
las propiedades bajo servidumbre. Estos proyectos no s6lo
contribuirian al monitoreo, sino también a la proteccion de
las propiedades ya que habria mayor presencia en ellas.
Otro beneficio de incorporar a las universidades al proceso
de monitoreo seria el mejoramiento de los estudios de linea
base con la adicion de informacion sobre el estado de los
recursos naturales. Finalmente, al mejorar los sistemas de
imagen de satélite y ser esta informacion accesible, es
posible que se pueda aplicar esta tecnologia para el
monitoreo con el fin de identificar parches de deforestacion b
en las propiedades o en su cercania. Se deberia llevar a  vistaal dosel - Cerro Osa

cabo mas trabajo en este sentido para identificar opciones  Lucia Morales/ CEDARENA
viables de monitoreo de las servidumbres.

La lejania puede ser un factor de influencia importante sobre el éxito de una servidumbre.
Un aspecto para analizar en el caso de Costa Rica con respecto a la ausencia de conflictos y el
cumplimiento del contrato fue el factor de la lejania. El hecho de que las servidumbres se
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ubiquen en sitios lejanos y de dificil acceso puede ser clave para su conservacion. Quizas no se
han presentado conflictos porque es muy dificil llegar a estas propiedades lo cual evita la tala
ilegal o la caceria. También es posible que no se hayan identificado incumplimientos porque
debido a la lejania y dificil acceso a estas propiedades no ha sido posible realizar monitoreos con
suficiente frecuencia. El proyecto SEPA no intent6 probar una relacion entre la lejania y el éxito
de una servidumbre, pero seria interesante investigar con mayor profundidad esta posible
relacion.

Hay necesidad de mejorar las lineas de base y el monitoreo de las servidumbres ecoldgicas.
A través del proyecto SEPA, CEDARENA se dio cuenta de la necesidad de buscar opciones para
cuantificar mejor la conservacion de la biodiversidad en las zonas protegidas a través de las
servidumbres. En primer lugar, no quedo claro qué se deberia medir porque los contratos eran
muy generales. CEDARENA se dio cuenta que podian aclarar los aspectos a monitorear al
incluir en los contratos los objetos de conservacion y las amenazas que intentan reducir con una
servidumbre. Otro desafio que CEDARENA identificd fue medir la reduccién de amenazas ya
que no se contaba con indicadores iniciales (de linea de base) para hacer una comparaciéon de la
reduccion en el tiempo. De hecho, para llevar a cabo este estudio, tuvimos que basarnos en
mediciones especulativas de reduccion de amenazas. En forma muy general, para los fines de
este estudio esto resultd adecuado, aunque no ideal, pero no fue suficiente para que CEDARENA
pudiera determinar si las servidumbres estaban siendo exitosas a largo plazo.

En este sentido se requiere mayor investigacion que permita realizar mejores estudios
ambientales que indiquen el estado de salud de los recursos naturales en el area, tanto como la
influencia de las presiones y oportunidades sociales, econdmicas, politicas y culturales. También
se requiere la aplicacion de un proceso sistematico de monitoreo para especificar qué se espera
de las servidumbres y desarrollar los indicadores que permitan medir el éxito de las servidumbres
y su impacto sobre la conservacion. Asimismo, este proceso sistematico deberia incluir un plan
de monitoreo que detalle cuando y como se deberian medir los distintos indicadores.

6. Unas Palabras Finales

A pesar de los retos enfrentados en el desarrollo del proyecto SEPA, este estudio ha sido util en
varios sentidos. Permitid realizar un analisis sistematico para comprender a fondo el uso, éxito y
limitaciones de las servidumbres en Costa Rica y ayudd a evaluar las areas en las cuales es
necesario mejorar el trabajo realizado hasta ahora con la figura de las servidumbres ecolégicas.
Las conclusiones y lecciones generadas con este trabajo seran de utilidad no solo para aquellas
personas trabajando en Costa Rica, sino para cualquier grupo interesado en la conservacion en
tierras privadas alrededor del mundo.

A pesar de la ausencia de incumplimientos o conflictos en las servidumbres de Costa Rica,
todavia se debe trabajar en muchos aspectos en relacion con el uso de la servidumbre como
herramienta que facilita la conservacion. Es evidente que el uso de la servidumbre en Costa Rica
se ha desarrollado bajo un esquema muy distinto al de otros paises de la region. Este esquema ha
generado una discusion sobre la utilizacion de este modelo. Entre las dudas que surgen estan: a)
(Se habria logrado tener 16 servidumbre firmadas e inscritas sin la participacion de ONGs
internacionales, nacionales y locales y sin el financiamiento asociado a dicha participacién?; b)
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(Por qué los propietarios privados interesados en firmar o que han firmado una servidumbre son
principalmente extranjeros?; ¢) ;Coémo y cada cuanto debe ser realizado el monitoreo para ver si
se estd logrando la conservacion de la biodiversidad?

Este tiempo en que se han aplicado las servidumbres en Costa Rica ha permitido evaluar y
analizar las circunstancias en las que las servidumbres se desarrollan mejor. También ha
permitido analizar aspectos en que se debe mejorar la figura de una servidumbre para que resulte
mas conveniente y atractiva para que nuevos propietarios privados, tanto extranjeros como
costarricenses, decidan proteger sus tierras por medio de esta herramienta.

Costa Rica es un pais cuya principal actividad econdmica es el turismo. Esta actividad unida a la
actividad inmobiliaria ha aumentado considerablemente la presion sobre los recursos naturales y
han puesto en jaque la viabilidad de la biodiversidad presente en el pais. Sin duda, la
conservacion privada, con herramientas como la servidumbre, puede ser la unica respuesta para
que en Costa Rica el desarrollo sea realmente sostenible; de ahi se deriva la importancia de
estudios como el del proyecto SEPA. Por ultimo se destaca que la figura de las servidumbres
debe continuar transformdndose de manera que satisfaga nuevas necesidades en el campo de la
conservacion. Debido al tipo de desarrollo que ha tomado el pais, parece imperioso que el tema
de una servidumbre se asocie al turismo; en donde se podrian desarrollar otros matices de esta
figura. En el tema turistico se podrian desarrollar servidumbres reciprocas entre vecinos para
proyectos de turismo comunitario. De esta forma las servidumbres continuaran, a futuro, siendo
una opcion para la conservacion privada en el pais.

Esperamos que este estudio sea de utilidad para aquellas personas e instituciones que estén
considerando utilizar esta herramienta. Ademas, esperamos que haya otros esfuerzos como el
nuestro que realmente cuestionan de una forma abierta, auto-critica y constructiva cuales son las
mejores estrategias y herramientas — sean servidumbres ecoldgicas u otra herramienta — para
lograr la conservacion de nuestros recursos y biodiversidad.
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Anexo A: Resumen de los Supuestos e Indicadores

Factor

Supuesto

Indicadores de Impacto
(Variables Dependientes)

Indicadores de Causa
(Variables Independientes)

Conservacion de
la Biodiversidad
(Exito de la
Servidumbre
Ecoldgica)

----no se aplica---

Reduccién de Amenazas

Nivel de cumplimiento del contrato
Firmal del contrato
Presencia/ausencia de conflictos

Nivel de satisfaccion del propietario
en relacioén con la SE

Existencia de practicas
conservacionistas de propietarios
privados aledafios

----no se aplica---

Caracteristicas
de la Propiedad

Entre mas cercana a un area natural protegida,
mas eficaz va a ser una servidumbre ecoldgica.

Reduccién de Amenazas
Nivel del cumplimiento del contrato

Distancia (en kilometros) de la
SE al area protegida

La existencia de una SE promueve las practicas
conservacionistas de otros propietarios privados
aledafios.

Existencia de practicas
conservacionistas de propietarios
privados aledafios

e Existencia de SE

Caracteristicas
del contrato

Cuanto mas alta es la calidad del contrato, mas
exitosa sera la SE.

Reducciéon de Amenazas
Nivel del cumplimiento del contrato

e Calidad del contrato

Caracteristicas
del Propietario
del Fundo
Sirviente

La efectividad de una SE aumenta cuando el
propietario esta conciente de las repercusiones
y el alcance del contrato de la SE.

Reduccién de Amenazas
Nivel del cumplimiento del contrato

e Grado de conocimiento y
entendimiento del contrato por
parte del propietario

Entre mas comprometido con el medio
ambiente esté el propietario, mas probabilidad
existe de que firme el contrato; y una vez
firmado el contrato es mas probable que lo
cumpla.

Firma del contrato

Cumplimiento del total de las
clausulas del contrato

Nivel de compromiso con el
medio ambiente del propietario

La firma y la implementacion de la servidumbre
ecoldgica generan beneficios para los
propietarios.

Nivel de satisfaccion del propietario
en relacién con la servidumbre

Firma del contrato

Implementacion de una SE
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Factor

Supuesto

Indicadores de Impacto
(Variables Dependientes)

Indicadores de Causa
(Variables Independientes)

La eficacia de una servidumbre es mayor
cuando el terreno sobre el que recae pertenece
a un solo propietario en comparacion con
aquellas servidumbres que recaen sobre
terrenos que pertenecen a propietarios
colectivos.

Reduccién de Amenazas
Nivel del cumplimiento del contrato

NUmero de propietarios que
aparecen en los titulos de
propiedad

Tipo de propietario

Administracién y
Manejo de una

SE

La efectividad de una servidumbre es mayor
cuando una ONG analiza prioritariamente como
podr& hacer frente a las obligaciones que
asume en manejar, monitorear y defender
(legalmente) una servidumbre ecolégica.

Reduccién de Amenazas
Nivel del cumplimiento del contrato

Existencia de un plan sobre
cémo la ONG podra hacer
frente a las obligaciones

Existencia de recursos
suficientes para manejar una
SE

Existencia de recursos
suficientes para monitorear
una SE

Existencia de recursos
suficientes para defender
legalmente una SE

La proteccion de la tierra a través de una
servidumbre es mas eficaz cuando:

a) se lleva a cabo por una ONG con prioridades
de conservacion identificadas.

b) El objeto de conservacion de la servidumbre
coincide con las prioridades de conservacion
identificadas por la ONG.

Reduccién de Amenazas
Nivel del cumplimiento del contrato

Nivel de coincidencia entre el
objeto de conservacion de la

servidumbre y las prioridades
de conservacion identificadas
por la ONG

10.

Las SEs son més eficaces en casos donde la
ONG, responsable para monitorear y vigilar, es
también la propietaria del fundo dominante, en
comparacion con los casos en donde una ONG
no es propietaria del fundo dominante

Reduccién de Amenazas
Nivel del cumplimiento del contrato

Dueiio del fundo dominante

11.

La efectividad de una servidumbre es mayor
cuando una ONG esta involucrada en su trabajo
técnico, negociacion, creaciéon, manejo y

Reduccién de Amenazas
Nivel del cumplimiento del contrato

Participacion de una ONG en
el trabajo técnico, la
negociacion, la creacion, el
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Factor Supuesto Indicadores de Impacto Indicadores de Causa
(Variables Dependientes) (Variables Independientes)
monitoreo en comparacion con los casos donde manejo y el monitoreo de una
no participa una ONG. SE
12. ﬁ:/slfuegrtélvgap?(;j;eﬂgﬁossnet(s)c;gggrsCpuaasr:)ds(') Se Reduccién de Amenazas Grado de participacion del
Trabajo Técnico, Negociacion, Creacion, Nivel del cumplimiento del contrato propietario en todos los pasos:
; o e ’ ; ; Trabajo Técnico, Negociacion,
Manejo y Monitoreo Legal y Biolégico. Ausencia de conflictos en las Creacién. Maneio v Monitoreo
negociaciones preliminares y en la Leqal B" 6ai 10y
ejecucion del contrato €galy biologico
\I\;Ilo'r;norgo y 13. El eX|§|o d.e; ur&a SE es mgyordcusndo incluye la Reduccién de Amenazas Presencia de informacion de
igilancia recopilacion de informacion de base. linea de base en la SE

Nivel del cumplimiento del contrato

14.

Las SEs son mas exitosas cuando se aplica
una metodologia para monitorear y vigilar el
contrato.

Reduccién de Amenazas
Nivel del cumplimiento del contrato

Aplicacion de metodologia para
el monitoreo y vigilancia

15.

Cuanto mejor sea la calidad del monitoreo,
mayor éxito tendra la SE.

Reduccién de Amenazas
Nivel del cumplimiento del contrato

Calidad del monitoreo
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Anexo B: ¢Como Se Han Medido los Factores en el Estudio?

Como se explico en la Seccion 2 (;,Qué Hicimos y Como lo Hicimos?), desarrollamos una cadena
de resultados que demuestra, de forma grafica, aquello que los miembros involucrados en este
estudio consideraron los elementos que son clave para implementar las servidumbres ecoldgicas y
para lograr el éxito de ellas (ver Figura 4). De esta cadena surgieron varios supuestos, 15 de los
cuales analizamos en este presente estudio. En este anexo, describimos como medimos los
variables dependientes (indicadores de impacto) y las variables independientes (indicadores de
causa) para cada supuesto. Organizamos esta explicacion de acuerdo a los factores en la cadena y
los supuestos correspondientes a cada factor.

Figura 4. Cadena de Resultados para las Servidumbres Ecoldgicas

&
Gl

Factor: Conservacion de la Biodiversidad (Exito de la Servidumbre
Ecologica)

Seria ideal medir el éxito de una servidumbre ecologica a través del cambio en el estatus de la
biodiversidad que la servidumbre pretende conservar. En este estudio, sin embargo no contamos
con los recursos para hacer una evaluacion del estatus de la biodiversidad. Ademas, en la mayoria
de las servidumbres existentes en Latinoamérica, no ha pasado suficiente tiempo como para ver un
cambio en el estatus de la biodiversidad que pudiera ser atribuible a las servidumbres ecologicas.
Finalmente, se contaba con muy pocos datos de linea de base sobre el estatus de la biodiversidad
en las propiedades con servidumbres.

Por ende, fue necesario buscar otra forma de medir el éxito de las servidumbres ecoldgicas
(nuestro “indicador de impacto” — o la variable dependiente). Para la mayoria de los supuestos en
este estudio, medimos el éxito de una servidumbre ecoldgica por medio de dos indicadores
principales:

e Reduccion de amenazas y

e Nivel de cumplimiento del contrato.

Sin embargo, hubo supuestos en que el indicador de impacto no fue el éxito en si de la

servidumbre sino que fue algun resultado intermedio. Por ejemplo, para el Supuesto 5, nos
intereso cuales fueron las motivaciones para firmar una servidumbre. En este caso, no importaba
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si la servidumbre habia sido exitosa o no — lo que nos interesaba era si el propietario estaba
motivado para firmar el contrato. Entonces, el indicador de impacto para este supuesto fue la
firma del contrato. De esta forma, los indicadores de impacto varian para algunos supuestos.

En la siguiente tabla detallamos como medimos el impacto bajo los diferentes indicadores
utilizados. En las paginas siguientes, describimos en cada supuesto los indicadores de causa (las
variables independientes) y especificamos los indicadores de impacto que corresponden a los

indicadores en la tabla de abajo.

Indicador de Método

Impacto

Detalle/Comentarios

Evaluacion de la reduccion
de amenazas (ERA)

Reduccién de
amenazas

Preguntas en un
cuestionario al propietario

Para las SEs que tiene mas de 3 afios de
existencia, se aplic6 una metodologia para la
evaluacion de la reduccion de amenazas. Esta
metodologia se adapto de la descrita en Is Our
Project Succeeding: A Guide to Threat Reduction
Assessment (Margoluis and Salafsky 2001). Se
consideraron 3 criterios para evaluar el impacto de
las amenazas: 1) Area afectada en relacion a todo
el sitio; 2) Destruccion fisica del area afectada; y 3)
Fragilidad del area afectada.

No se incluyeron SEs con menos de 3 afios de
existencia porque no era razonable esperar una
reduccién de amenazas por causa de la SE en tan
poco tiempo.

También se analiz6 la reducciéon de amenazas por
unas preguntas mas generales en el cuestionario.
Se pregunto, por ejemplo, cuéles son las
amenazas, como ha cambiado cada amenaza
desde que empezo la SE, y, en su opinién, a qué
se debe este cambio.

Nivel de
cumplimiento del
contrato

Preguntas en un
cuestionario a la ONG
ejecutora

Se pregunt6 cuales son las clausulas del contrato
que son criticas para cumplir y hasta qué punto
han sido cumplidas. También se pregunté de
manera mas general si ha habido algun tipo de
conflicto con el cumplimiento del contrato y si en la
propiedad se ha realizado alguna actividad
prohibida por el contrato.

Verificacion verbal de la
ONG ejecutora

Firma del contrato

El estudio incluy6 también a los propietarios que
decidieron no firmar una servidumbre, pero habia
pocos casos en esta categoria (1 en Costa Rica y
1 en Ecuador). Seguramente, habia mas, pero
quienes estuvieron involucrados en el estudio no
conocian estos casos o0 no tuvieron forma de lograr
hablar con los propietarios.
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Indicador de
Impacto

Método

Detalle/Comentarios

Presencia/ausencia
de conflictos

Preguntas en un
cuestionario al propietario

Preguntas en un
cuestionario a la ONG
ejecutora de la servidumbre

Se considerd la presencia/ausencia de conflictos
para las etapas de: trabajo técnico (para crear una
SE), negociacién de la SE, creacion de la SE,
manejo de la SE y monitoreo de la SE. Para cada
etapa, se pregunto si hubo conflictos y hasta qué
punto se pudieron resolver.

Se hicieron las preguntas al propietario y a la ONG
ejecutora porque podia haber una diferencia de
opinidn sobre la existencia o no de un conflicto.

Nivel de satisfaccion
del propietario en
relacién con la SE

Preguntas en un
cuestionario al propietario

Se pregunto si el propietario estaba contento con
su SE y por qué si o no.

Se averiguo si sintié que recibidé beneficios como,
por ejemplo, titulacién sobre la propiedad;
proteccién contra invasiones; acceso a
financiamiento; reduccion de impuestos; etc.

También se preguntd si recomendaria el uso de
una SE y si constituiria una SE nuevamente.

Practicas
conservacionistas de
otros propietarios
privados aledafios

Preguntas en un
cuestionario al propietario

Preguntas en un
cuestionario a la ONG
ejecutora de la servidumbre

Entre las practicas conservacionistas de los
vecinos, se consideraron:

e El establecimiento de una SE

e Elinterés en establecer una SE

e Elinterés en otras herramientas de
conservacion

e Cambios en cémo se manejan y cuidan sus
tierras

Factor:

Caracteristicas de la propiedad

Supuesto 1: Entre mas cercana a un area natural protegida, mas eficaz va a ser
una servidumbre ecoldgica.

Indicadores de Impacto: ’

Reduccién de amenazas

Nivel de cumplimiento del contrato

7 Para una descripcion de los indicadores de impacto, ver la seccion sobre el éxito de una servidumbre ecoldgica.
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Indicador de Método

Causa®

Detalle/Comentarios

Distancia (en
kilometros) de la SE al
area natural protegida

Preguntas en un
cuestionario al propietario

Preguntas en un
cuestionario a la ONG
ejecutora de la servidumbre

Se hizo las preguntas al propietario tanto como la
ONG para verificar las respuestas.

Se consideraron cercanas las SEs que se
encontraban dentro de un radio de 10 km de un
area natural protegida. Esta es una distancia que
los miembros de SEPA opinaron era
suficientemente cercana para ver una influencia.

También se considero6 si la SE se encontraba en el
interior, colindante o fuera del area natural
protegida.

Supuesto 2: La existencia de una SE promueve las practicas conservacionistas de

otros propietarios privados aledafos.

Indicadores de Impacto: ° Existencia de

practicas conservacionistas de propietarios

privados aledafios

Indicador de Causa | Método

Detalle/Comentarios

Verificacion verbal de la
ONG ejecutora — se
averiguo sélo dentro de la
muestra de servidumbres
ya existentes

Existencia de una
servidumbre
ecolégica

Entre las servidumbres existentes, se intentd
averiguar si los propietarios y/o las ONGs
ejecutoras habian visto un aumento en las
practicas conservacionistas de los propietarios
aledafios.

Ver explicacién sobre el indicador de impacto
arriba en la seccion Exito de la Servidumbre
Ecologica para una explicacion de como se definio
una “practica conservacionista.”

Factor: Caracteristicas del Contrato

Supuesto 3: Cuanto mas alta es la calidad del contrato, mas exitosa sera la SE.

Indicadores de Impacto: *°

Reduccién de amenazas

Nivel de cumplimiento del contrato

¥ En términos cientificos, se refiere a la variable independiente.
? Para una descripcion de los indicadores de impacto, ver la seccion sobre el éxito de una servidumbre ecolégica..

10 1dem.
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Indicador de Causa | Método

Detalle/Comentarios

Calidad del contrato | Preguntas en un
cuestionario a la ONG

ejecutora de la servidumbre

Se evalué la calidad del contrato por:

e Existencia de objetivos claros de conservacion
Limitaciones bien definidas

e Una relacion directa entre los objetivos y las
limitaciones

e Consideracién de avances tecnoldgicos o
cientificos

e Contemplacién de métodos alternativos de
resolucion de conflictos

e Zonificacion de la propiedad

e Desarrollo de un plan de manejo

e Provision para otorgar poder a la organizaciéon
ejecutora para defender legalmente la
servidumbre

Factor:

Caracteristicas del Propietario del Fundo Sirviente

Supuesto 4: La efectividad de una SE aumenta cuando el propietario esta
conciente de las repercusiones y el alcance del contrato de la SE.

Indicadores de Impacto: **

Reduccién de amenazas

Nivel de cumplimiento del contrato

Indicador de Causa | Método

Detalle/Comentarios

Grado de conocimiento
y entendimiento del
contrato por parte del
propietario

Preguntas en un
cuestionario al propietario

Preguntas en un
cuestionario a la ONG
ejecutora de la servidumbre

Se averigud hasta qué punto el propietario conocia
bien su contrato. Se consider6 aspectos tales
como si conocian lo que intentaban conservar con
la SE, las limitaciones y prohibiciones de la SE, la
duracion de la SE, quién tenia la obligacion de
monitorearla, cual era el predio dominante, y qué
pasaria con la servidumbre si la propiedad
cambiara de manos.

Se hicieron algunas de estas preguntas a la ONG
ejecutora de la servidumbre para verificar las
respuestas.

Supuesto 5: Entre mas comprometido con el medio ambiente esté el propietario,
mas probabilidad existe de que firme el contrato; y una vez firmado el contrato es

mas probable que lo cumpla.

' 1dem.
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Indicadores de Impacto: **  Firma del contrato
Nivel de cumplimiento del contrato

Indicador de Causa | Método Detalle/Comentarios

Nivel de compromiso Preguntas en un Se pregunto primero por qué decidio firmar el

con el medio ambiente | cuestionario al propietario contrato. Después se hizo una serie de preguntas
del propietario (abiertas y cerradas) para ver si el propietario

tendia a tener un alto nivel de compromiso con el
medio ambiente. Se preguntd si tenia interés o si
habia participado en actividades para conservar el
medio ambiente. Se preguntd — por ejemplo — si
manejaba su tierra para mejorar la ecologia, si
contribuia con su tiempo o dinero a una causa
ecoldgica y si habia sido miembro de un comité o
grupo ecoldgico.

Supuesto 6: La firmay la implementacion de la servidumbre ecoldgica generan
beneficios para los propietarios.

Indicadores de Impacto: **  Nivel de satisfaccion del propietario en relacién con la

servidumbre
Indicador de Causa @ Método Detalle/Comentarios
Firma del contrato Verificacion verbal con la Este supuesto es un poco fuera de lo normal
ONG ejecutora porque los indicadores de causa han sido

| indicadores de éxito en otros supuestos.

Quisimos ver si los que firman e implementan una
servidumbre reciben beneficios. Como se describe
en la seccién sobre el éxito de una servidumbre, se
pregunto si el propietario estaba contento con su
SE y por qué si o no.

Se averiguo si sintié que recibié beneficios como,
por ejemplo, titulacién sobre la propiedad;
proteccidn contra invasiones; acceso a
financiamiento; reduccién de impuestos; etc.

También se preguntd si recomendaria el uso de
una SE y si constituiria una SE nuevamente.

Implementacion de Verificacion verbal con la
una SE ONG ejecutora
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Supuesto 7: La eficacia de una servidumbre es mayor cuando el terreno sobre el
gue recae pertenece a un solo propietario en comparacién con aquellas
servidumbres que recaen sobre terrenos que pertenecen a propietarios colectivos.

Indicadores de Impacto: **

Reduccién de amenazas

Nivel de cumplimiento del contrato

Indicador de Causa

Método

Detalle/Comentarios

Numero de
propietarios que
aparecen en los titulos

Preguntas en un
cuestionario al propietario

Preguntas en un
cuestionario a la ONG
ejecutora de la servidumbre

Se hizo las preguntas al propietario tanto como la
ONG para verificar las respuestas.

Tipo de propietario

Preguntas en un
cuestionario al propietario

Preguntas en un
cuestionario a la ONG
ejecutora de la servidumbre

Se hizo las preguntas al propietario tanto como la
ONG para verificar las respuestas.

Se pregunto si el propietario era un individuo, ejido,
comunidad, comunidad indigena, ONG, sociedad u
otro.

Factor: Administracion y Manejo de una SE

Supuesto 8: La efectividad de una servidumbre es mayor cuando una ONG analiza
prioritariamente como podra hacer frente a las obligaciones que asume en
manejar, monitorear y defender (legalmente) una servidumbre ecoldgica.

Indicadores de Impacto: *°

Reduccién de amenazas

Nivel de cumplimiento del contrato

Indicador de Causa

Método

Detalle/Comentarios

Existencia de un plan
sobre como la ONG
podra hacer frente a
las obligaciones

Preguntas en un
cuestionario a la ONG
ejecutora de la servidumbre

Se pregunto si existe el plan, si lo ejecutan o si
estan en el proceso de desarrollarlo.

Se pregunto la duracion de la servidumbre para
tener una idea de cuantos afios de financiamiento
iban a necesitar.

Existencia de recursos
suficientes para
manejar una SE

Preguntas en un
cuestionario a la ONG
ejecutora de la servidumbre

Se pregunt6 con cuantos afios de financiamiento
contaba para el manejo

Existencia de recursos
suficientes para

Preguntas en un
cuestionario a la ONG

Se pregunt6 con cuantos afios de financiamiento

4 Idem.
15 Idem.
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Indicador de Causa @ Método Detalle/Comentarios

monitorear una SE ejecutora de la servidumbre | contaba para el monitoreo

Existencia de recursos | Preguntas en un Se pregunt6 con cuantos afios de financiamiento
suficientes para cuestionario a la ONG contaba para la defensa legal.

defenger legalmente | gjecutora de la servidumbre

una

Supuesto 9: La proteccidn de la tierra a través de una servidumbre es mas eficaz
cuando:

a) se lleva a cabo por una ONG con prioridades de conservaciéon identificadas.
b) el objeto de conservacion de la servidumbre coincide con las prioridades de
conservacion identificadas por la ONG.

Indicadores de Impacto: *®*  Reduccién de amenazas
Nivel de cumplimiento del contrato

Indicador de Causa @ Método Detalle/Comentarios

Nivel de coincidencia Preguntas en un Se pregunto a la ONG ejecutora hasta qué punto
entre el objeto de cuestionario a la ONG hubo coincidencia entra las prioridades
conservacion de la ejecutora de la servidumbre | institucionales de conservacion y los objetos de
servidumbre y las conservacion de la servidumbre.

prioridades de

conservacion (No fue la mejor manera o la manera menos
identificadas por la subjetiva de probar este supuesto — como era de
ONG esperar, todas las ONGs dijeron que hubo plena

coincidencia entre los objetos de conservacion y
las prioridades de conservacion identificadas por la
ONG).

Supuesto 10: Las SEs son mas eficaces en casos donde la ONG, responsable para
monitorear y vigilar, es también la propietaria del fundo dominante, en
comparacién con los casos en donde una ONG no es propietaria del fundo
dominante.

Indicadores de Impacto: ' Reduccién de amenazas
Nivel de cumplimiento del contrato

Indicador de Causa @ Método Detalle/Comentarios
Duefio del fundo Preguntas en un Se pregunt6 quién era el duefio del fundo
dominante cuestionario a la ONG dominante y se pregunto quién tenia la

ejecutora de la servidumbre | responsabilidad de monitorear y vigilar la
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Indicador de Causa | Método Detalle/Comentarios

servidumbre.

Supuesto 11: La efectividad de una servidumbre es mayor cuando una ONG esta
involucrada en su trabajo técnico, negociacién, creacién, manejo y monitoreo en
comparaciéon con los casos donde no participa una ONG.

Indicadores de Impacto: *®*  Reduccién de amenazas

Nivel de cumplimiento del contrato

Indicador de Causa @ Método Detalle/Comentarios
Participacion de una Preguntas en un Se pregunto a la ONG si estuvo involucrada en las
ONG en el trabajo cuestionario a la ONG etapas de trabajo técnico, negociacién, creacion,

técnico, la negociacion, | gjecutora de la servidumbre | manejo y monitoreo.

la creacion, el manejo _ .
y el monitoreo de una Se detalla como se definieron las etapas:

SE Trabajo Técnico: actividades como el estudio de
linea de base, el uso potencial maximo de la tierra,
creacion de zonas de uso y limitaciones, etc.;

Negociacién: todo el proceso con los propietarios
desde los primeros contactos, capacitaciones
necesarias, cuestiones legales y técnicas hasta la
realizacion del contrato de servidumbre;

Creacion: la firma de la SE;

Manejo: todas aquellas actividades que estan
relacionadas con la gestién de la SE, el
cumplimiento de acciones tales como las
financieras, las operativas, el control, el cuidado,
etc. y que se necesitan realizar para que la SE sea
efectiva;

El Monitoreo Legal o Biolégico: el seguimiento al
cumplimiento de las obligaciones legales y/u
objetivos de conservacion contraidos en el
establecimiento de la SE.

Supuesto 12: La efectividad de una SE es mayor cuando se involucra al propietario
en todos los pasos: Trabajo Técnico, Negociacion, Creacién, Manejo, y Monitoreo
Legal y Biol6gico
Indicadores de Impacto: **  Reduccién de amenazas

Nivel de cumplimiento del contrato

Presencia/ausencia de conflictos
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Anexo B: ¢ Cémo Se Han Medido los Factores en el Estudio?

Indicador de Causa @ Método Detalle/Comentarios

Grado de participacion | Preguntas en un Se hizo las preguntas al propietario tanto como la
del propietario en cuestionario al propietario ONG para verificar las respuestas.

todos los pasos: Preguntas en un Se pregunto si el propietario habia participado en

Trabajo Técnico,
Negociacion,
Creacion, Manejo y
Monitoreo Legal y
Bioldgico

cuestionario a la ONG los pasos de una servidumbre (ver Supuesto 11
ejecutora de la servidumbre | para una descripcion de cada etapa).
También se pregunté hasta qué punto el
propietario se ha sentido involucrado en el proceso
y si le gustaria estar mas involucrado.

Factor: Monitoreo y Vigilancia

Supuesto 13: El éxito de una SE es mayor cuando incluye la recopilacion de
informacion de base.

Indicadores de Impacto: 2  Reduccién de amenazas
Nivel de cumplimiento del contrato

Indicador de Causa @ Método Detalle/Comentarios

Presencia de Preguntas en un Por linea de base, se entiende un documento o un
informacion de linea de | cuestionario a la ONG estudio que recopile informacién y datos sobre el
base en la SE ejecutora de la servidumbre | estado del sitio (la propiedad) antes de ejecutar la

servidumbre ecolégica. La linea de base deberia
indicar como esta el sitio en términos de la salud
de sus recursos bioldgicos, las presiones sociales
y econOmicas que puedan influir sobre su estado
bioldgico y la situacion legal que también pueda
influir sobre su estado biolégico. Una linea de
base no es solamente una descripcion del sitio.
Deberia indicar el estado de los recursos y sus
factores influyentes.

Tomando en cuenta esto, se pregunto si existia
informacion sobre la salud de los recursos
biolégicos y con cuanto detalle. Asimismo, se
preguntd si existia informacion sobre las presiones
sociales y econémicas y con cuanto detalle.

Supuesto 14: Las SEs son mas exitosas cuando se aplica una metodologia para
monitorear y vigilar el contrato.

Indicadores de Impacto: Reduccién de amenazas
Nivel de cumplimiento del contrato

2 1dem.
2 dem.
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Indicador de Causa @ Método Detalle/Comentarios
Aplicacion de Preguntas en un Se hizo algunas de las preguntas al propietario
metodologia para el cuestionario al propietario tanto como a la ONG para verificar las respuestas.
monitoreo Yy vigilancia P
Preguntas en un Se pregunt6 quién era el responsable del
cuestionario a la ONG monitoreo Yy vigilancia y si existia una metodologia

ejecutora de la servidumbre | de monitoreo y vigilancia. Para entender si se
aplica esta metodologia, se pregunto si se habia
hecho alguna visita de monitoreo, qué se
monitored y qué acciones se tomaron en casos de
incumplimiento.

Supuesto 15: Cuanto mejor sea la calidad del monitoreo, mayor éxito tendréa la SE

Indicadores de Impacto: Reduccién de amenazas

Nivel de cumplimiento del contrato

Indicador de Causa @ Método Detalle/Comentarios
Calidad del monitoreo | Preguntas en un La calidad se definio por:
cuestionario a la ONG e Aspectos monitoreados (legales y/o biol6gicos)

ejecutora de la servidumbre . N
e Cantidad de veces al afio que se hace el

monitoreo

e Tipo de medidas que se toman en caso de
incumplimiento.

Otras Variables

Se reconoce que pueden existir otros factores o variables que influyan sobre el éxito de una
servidumbre ecologica pero que no se han considerado directamente dentro de los supuestos
analizados. Para tomar en cuenta esta posibilidad, también se hizo un andlisis de como estos
factores podrian influir sobre la firma de un contrato, el nivel de cumplimiento del contrato y la
reduccion de amenazas. Las variables independientes que se analizaron con potencial para influir
el éxito fueron:

Edad del propietario

Afos escolares del propietario
Nacionalidad del propietario
Profesion del propietario

Ademas, dado que muchos de los autores y contribuyentes de este informe conocian muy bien el
contexto en que se encuentran las servidumbres, pudimos aprovechar su conocimiento para
analizar mejor el éxito de las servidumbres ecologicas.

2 1dem.
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