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Caracteristicas del DRC (art.3)

El derecho real de conservacion es inmueble y
distinto del dominio del bien raiz gravado.

Es, ademas, transferible, transmisible,
iInembargable, indivisible e inseparable del
iInmueble o de la parte de él que se grava, y se
puede constituir sobre cualquier bien inmueble.

Es de duracion indefinida, salvo que las partes
acuerden lo contrario.

Para los efectos de la presente ley, los atributos
o funciones del patrimonio ambiental del predio
se consideraran inmuebles.




Articulo 4°.- Titulares.

Toda persona natural o juridica, publica o privada,
podra ser titular del derecho real de conservacion.

( RECOMENDACION:

Organizacion tipo Land Trust)

Es organizacion sin fines de lucro que trabaja
activamente para conservar la tierra.

Su objetivo es conservar las zonas naturales
sensibles, recursos de agua, lugares culturales
0 historicos, usos de suelo (paisaje, recracion).

Trabajan con propietarios de predios y con la
comunidad para conservar terrenos y usos
valorados por la comunidad.

En su mayoria, son organizaciones de base
comunitaria y profundamente conectados con
las necesidades locales.



Land Trust Alliance Rally Nueva Orleans



Articulo 6°. Efectos. (contenido)

Se estableceran los gravamenes al inmueble, que tendran como finalidad la

conservacion del patrimonio ambiental. Para tal efecto las partes deberan
acordar al menos una de las siguientes prohibiciones, restricciones y
obligaciones:

1.- Restriccion o prohibicion de destinar el inmueble a uno o mas
determinados giros inmobiliarios, comerciales, turisticos,
industriales, de explotacion agricola, forestales o de otro tipo.

2.- Obligacion de hacerse cargo o de contratar servicios para la
mantencion, limpieza, descontaminacion, reparacion, resguardo,
administracion o uso y aprovechamiento racionales del bien raiz.

3.- Obligacion de ejecutar o supervisar un plan de manejo
acordado en el contrato constitutivo, con miras al uso y
aprovechamiento racionales de los recursos naturales del inmueble
gravado, dentro del marco de un uso sostenible de los mismos.



Preguntas previas clave

1.- ¢, Cudles son para el dueio las metas y vision de largo plazo para la propiedad
(estéticas, conservacion, econdémicas, recreacionales, etc) ?

2.- ¢ Cuales son las prioridades de uso del propietario?

3.- ¢, Como esta siendo la propiedad actualmente usada y que estructuras hay?
(Caminos, pozos, canales, sistemas de riego, cualquier cosa que necesite ser
mantenida).

4.- ¢ Cuales son las preocupaciones del propietario respecto del DRC?

5.- Revisar los recursos existentes y los objetivos de conservacion con el duefo.
6.- Revisar con el dueio todas las posibles restricciones que sean necesarias
para proteger el propdsito de conservacion y recibir retroalimentacion sobre cada
una.

7.- ¢ Qué otros usos otros miembros de la familia podrian estar haciendo y cuales
son sus objetivos?

8.- ¢ Hay terceros que puedan tener derechos sobre la propiedad?

9.- ¢ Cudles son las fuentes de ingreso de la propiedad?

10.- ¢ Cudl es la motivacion del propietario para establecer el DRC?

11.- ¢ Cudles son los planes de desarrollo del propietario, incluyendo ideas
especificas sobre estructuras, construcciones?



Art. 7 Menciones del contrato. El contrato debera contener, a lo menos, lo
siguiente:

1.- La individualizacion completa del propietario del inmueble y del titular del
derecho.

2.- La identificacion clara y precisa del o de los bienes raices gravados, con
sus correspondientes deslindes. Se debera anexar un plano, suscrito por los
comparecientes, en que se grafigue el inmueble o la parte de él que se grave, y
gue se entendera formar parte del contrato. El plano debera cumplir los siguientes
requisitos:

a) Indicar los datos de inscripcion del bien raiz en el Registro de Propiedad del
Conservador de Bienes Raices competente, su ubicacion y la region, provincia y
comuna a que pertenezca.

b) Incluir los deslindes del inmueble.

3.- La declaracion de si la constitucion es a titulo gratuito u oneroso. En este
ultimo caso, se debera sefalar el monto de dinero u otras contraprestaciones que
las partes acuerden.

4.- La indicacion del o de los gravamenes acordados.

5.- La duracion del derecho real de conservacion, si la hubiere.

6.- La declaracion de si el derecho se constituye a favor de dos o0 mas
titulares, o si el o los bienes raices gravados pertenecen a dos o0 mas duefios,
casos en los cuales se deberan indicar en el contrato las obligaciones y derechos
de cada uno.



“DRC Buenos” y “DRC Malos”

(Como instrumento de politica publica de conservacion e interés publico)

Perpetuidad 5, 10, 15, 20 anos

Titular institucidon de conservacion con Persona natural

estandares minimos.

Exclusivo y relevante para conservacion Campo de golf

biodiversidad y servicios ecosistémicos
Monitoreo Prohibicion de ingreso

Recursos defensa legal

0 X X

Recursos para el manejo

Definicidn clara (limites, valores de conservacién * -—-
detallados, restricciones, usos permisibles/ usos
incompatibles, viabilidad econdmica)



¢, Cuanto dura el DRC? art.

30
iiDecision
voluntaria!!

DURACION
i INDEFINIDA, salvo que
las partes acuerden lo
Propietario contrario




¢, Como se constituye el DRC ? arte°y
9°.

A

. Contrato Inscripcion
Propietario -
constitutivo Conservador
+ por escritura Bienes

publica Raices

Entidad de
Conservacion
(TITULAR del DRC)




Analisis Econdmico Institucional



Analisis Econdmico Institucional

La sociedad post-moderna actual se le ha llamado la
“sociedad de la informacion y el conocimiento”.

Hoy se ha generado un conocimiento respecto de la
naturaleza y el patrimonio ambiental que permite advertir que
en los "predios” existen:

* no solo atributos tangibles susceptibles de explotacion
extractiva tradicional,

 sino innumerables intangibles cuyos atributos y funciones
se vinculan a otros beneficios y procesos sociales y
ecosistémicos, que antes eran totalmente desconocidos.



Fundamentos del Derecho Real de
Conservacion.

. Eficiencia EconOmica

Integracion de Diversos Intereses

Reflexividad Social y generacion de conocimiento

Biodiversidad y servicios eco sistémicos como Capital
Natural. No Gravamen

Facilita el transito desde una “economia extractiva
de riqueza limitada de ciclos cortos a una economia
de uso y goce de riquezas expandidas de largo plazo”



Surgen nuevos derechos de propiedad respecto de nuevos
bienes o0 nuevos atributos de los bienes gue antes eran
desconocidos.

Es decir, el analisis institucional econdmico explica como el
desarrollo de nuevo conocimiento, en conjunto con la
escasez, provocan el surgimiento de nuevos derechos (lo
cual se aplica también a nuevas transacciones comerciales
gue hacen surgir derechos personales).

De esto se deriva el proceso de nacimiento y captura de
los derechos, y con ello de la circulacion de nueva riqueza.



Reduce costos de transaccion de la decision de conservar
ecosistemas, pues la decision de preservar el patrimonio
natural ya no requiere la adquisicion de todas las facultades
legales posibles (—en otras palabras, no se requerira adquirir la
propiedad integra-), sino solamente un(os) derecho (s)
real(es) especifico(s).

— que podra coexistir con la propiedad tradicional,

— que en el largo plazo agregara valor a la propiedad
tradicional,

— adicionando nuevas fuentes de financiamiento,

— adicionando nuevo conocimiento sobre atributos valiosos
de los predios.



¢, Quienes se benefician?

Sociedad toda al contar con un mecanismo complementario
de conservacion de biodiversidad a perpetuidad.

Propietarios de tierras de cualquier tamano que deseen
conservar el todo o parte de sus tierras, elementos naturales o
Sus servicios ecosistémicos.

Comunidades locales o municipios para la conservacion de
espacios de interés publico (recreacionales, productivos,
culturales etc).

Proponentes de proyectos al SEIA, al poder contar con
compensaciones por impacto ambiental de mejor calidad y
viabilidad.

Empresas que entiendan el valor de proteger los beneficios o
servicios ambientales

El Estado

Potencialmente, unos 300 propietarios de iniciativas de
conservacion privada --en aproximadamente 1.600.000 ha--.



Tipos de aplicaciones practicas



Caso 1: Area Protegida Privada

Un solo DRC para fines de conservacion de
biodiversidad.

Conservacion de habitat para Flora

Conservacion de habitat para Faunay

Paisaje

- Materializacion de zonas de amortiguamiento
aledanas a parques nacionales.

- Base para subsistema de areas protegidas
privadas.



Caso 2: DRCs multiples sobre misma propiedad
para diversos servicios ecosistemicos

* Filtracion de agua.
* Infiltracion de agua.
 Retencion de sedimentos.

* Prevencion erosiony
catastrofes.

* Polinizacion.

« Carbono.

 Recreacion

* |Investigacion

* Educacion ambiental.

« Etc.
Multiplicidad de fuentes de
financiamiento.



Caso 3: Compensaciones Sistema
Evaluacion Impacto Ambiental.

Compensaciones:
 Significativas.
* Permanentes.

» Con certeza juridica tanto para el
proponente como para el interes publico
comprometido.

* Independientes de los cambios del dominio.



Caso 4: Herramienta de
ordenamiento territorial.

* Bajos costos de transaccion.

« Comunicacion y vinculacion entre distintos
usuarios de un territorio.

* Mantencion de usos tradicionales
(agricolas, forestales, ganaderos)
compatibles con:

— Valle vitivinicola.
— Vista hotel en zona de lacustre.

* Reglas claras: Proyectos eco inmobiliarios.



Caso 5: Herramienta para
proyectos recreacionales urbanos.

» Posibilidad para municipios y
organizaciones sociales locales accedan a
uUsSo a bajo costo de terrenos urbanos para
recreacion, huertos urbanos etc.

— Caso de Pargue Los Estanques Providencia.
— Huertos urbanos y plazas en sitios eriazos.



Recomendaciones practicas



SON PERMISIBLES LOS USOS QUE NO
IMPIDAN LOS PROPOSITOS DE
CONSERVACION

« Construccion de edificaciones hecha de
una forma y en lugares que minimicen la
Interferencia con los habitats, especies o
valores de conservacion identificados.

» El derecho del propietario debiera
contemplar la posibilidad de decir que no
si hay inconsistencia con los propdsitos de
conservacion.



DEFINICION DE LOS LIMITES PREDIALES

« Determinar tanto la descripcion legal como
fisica de los limites de cada propiedad o de
cada derecho real de conservacion.

* Siun DRC contiene restricciones 0 usos
permitidos que son especificos a ciertas
zonas o areas dentro de la propiedad, incluir
las ubicaciones de éstas areas en la escritura
publica y en el plano respectivo, de tal
manera gue puedan ser identificados en el
terreno.



PARA CADA DRC

« Hacerlo especifico para cada propiedad.

 Identificar los valores y objetos de conservacion que
estan siendo protegidos.

* Permitir solo usos y derechos que no sean
Inconsistentes con los propositos de conservacion o que
menoscaben los valores de conservacion protegidos.

« Evitar restricciones y derechos permitidos que el titular
del DRC no pueda monitorear o hacer efectivo su
cumplimiento.

 Incluir todas las clausulas necesarias y apropiadas que
aseguren que el DRC es legalmente exigible.



INFORMACION CRITICA NECESARIA

« PROPOSITO de CONSERVACION.

« Usos actuales de la propiedad/fuentes de ingreso
« Agricola

« Recreativo/turistico

« Comercial.

e Otros usos futuros deseados adicionales.?



Mencion a los derechos pre
existentes de terceros.

Rutas

Servidumbres
Concesiones

Planes de manejo forestal
otros



Estructuras existentes o futuras:

« Casas, garages.

« Otras estructuras residenciales

« Cabanas, refugios, miradores.

« Otras estructuras recreacionales.

« Galpones, cobertizos.

« QOtras estructuras agricolas.

« Cualquier otra estructura comercial.



Infraestructura existente o futura:

Caminos, lineas ferroviarias.

Pozos, sistemas sépticos.

Cercos

Canales de regadio, sistemas de riego.
Tranques.

etc



¢ Que recomendaciones existen para

determinar cuantas zonas de
construcciones ( y gue tamano) a autorizar
basadas en el tamano de la propiedad o
factores como habitat prioritario, valores
de paisaje 0 escénicos u otros factores?



Consejos de redaccion

Solo incluir derechos reservados y usos permitidos que
No sean inconsistentes o contrarios con los propositos
de conservacion.

Antes de redactar escritura, hacer descripcion detallada
de los valores de conservacion.

Ubicacion, numero y dimensiones de las zonas de
construcciones/residenciales/infraestructura. (Building
envelops)

Derecho a monitorear y al ejercicio de cumplimiento
efectivo.

Prohibicion general de actividades inconsistentes con el
propdsito de conservacion.



¢ Por qué no excluir las zonas de
construccion del DRC?

Beneficios de la exclusion:

No monitoreo
No afectaran los propdsitos de conservacion

Elimina los desafios de la zona de construcciones
(building envelop)

Sin embarqgo:

Riesgo de excluir una parte relevante de la propiedad.

Riesgo de dejar la parte con DRC de la propiedad sin
viabilidad economica.

Usos no restringidos en la porcidon excluida pueden
amenazar los valores de conservacion de la propiedad
con DRC.



¢, Como redactar para demostrar certeza
de la proteccion a perpetuidad pero
también incluir flexibilidad que permita al
propietario llevar a cabo sus metas en
forma razonable?



Consejos de redaccion

Flexibilidad en la descripcion de los zonas de
construccion

No hacer las zonas de construccidon muy
pequenas.
Considerar servicios basicos y alcantarillado.

Requerir notificacion/aprobacion del titular
sobre los planes finales ANTES de la
construccion.

Conocer la propiedad y abordar expectativas
no realistas.



Debiera el DRC permitir especificamente
permitir reubicacion de las zonas
residenciales o de construccion?

Si el DRC no lo permitiera
especificamente, pueden ser las zonas de
construccion o residenciales relocalizadas
sSin una enmienda al contrato?



Consejos de redaccion:

El titular aprueba cualquier modificacion o
ajuste a las zonas residenciales o de
construccion existentes.

Los ajustes debieran incluir solo la
propiedad contemplada en el DRC.

No confiarse en clausulas generales. Las
clausulas especificas prevaleceran sobre
las generales.



Consejos de redaccion

Registro digital y en terreno (mojones) de
lo descrito en la escritura.

Coordenadas GPS de las esguinas de las
zonas de construccion o residenciales.
Mapa topografico.

Sin perjuidio del método elegido, la
documentacion debe estar contenida/
Incorporada dentro de la escritura
constitutiva del DRC.



Consejos de redaccion:

Ubicacion tiene que ser escogida en una forma que no es
danina para los propositos de conservacion.

Zonas de desarrollo.

|dentificar areas especificas dentro de las cuales las zonas
de construccion / residenciales deban ser localizadas.
|dentificar un solo punto de GPS y establecer que la zona
residencial o de construccion debe contener dicho punto
de GPS.

Opciones Multiples.

|dentificar multiples zonas para construccion residencia y
establecer que solo se puede elegir uno.

Zonas de Exclusion.

ldentificar zonas especificas donde los building envelops
no pueden ser localizados.



¢, Se necesita una zona de
construccion/ residencial para
construcciones ya existentes?

¢, Qué restricciones se deben
aplicar a las construcciones
existentes?



Consejos de redaccion

Definir la zona residencial/construccion en forma tal que
rodee las construcciones existentes con el suficiente espacio
para las construcciones adionales deseadas.

Debiera permitirse las reparaciones y mantencion de las
construcciones existentes.

Documentar el metraje cuadrado (basal) de las
construcciones en el DRC.

Incluir restricciones razonables de altura.

Contemplar el que las construcciones puedan ser
reemplazadas y ampliadas, a menos que el metraje cuadrado
basal sea limitado.

Contemplar el que las construcciones puedan ser reubicadas
dentro de los zonas de construccion/residenciales.

Especificar el como las construcciones pueden ser usadas.



Si el propietario desea reservarse el
derecho de construir edificaciones futuras,
¢.cuales restricciones debiera aplicar?

¢, Debiera incluirse en el DRC restricciones
de metraje cuadrado y respecto de
materiales de construccion?



Consejos de redaccion

Siempre dentro de la zona de construccion/
residencial con limitadas excepciones para -por
ejemplo-- construcciones agricolas menores.

Importancia del metraje cuadrado: Metraje total o
solo basal? Limitaciones a cada construccion o al
total acumulado dentro de la zona de
construcciones/residencial?

Incluir restricciones razonables de altura.
Especificar los usos de las construcciones.

Especificaciones respecto de los materiales de
construccion.



Consejos de redaccion

 |dealmente toda la infraestructura debe
estar ubicada dentro de la zona de
construccion/residencial.

Sin embargo, pueden haber items fuera:
— Caminos hacia el building envelope.
— Pozos.
— Sistemas sépticos
— Cercos



¢, CoOmo seguimos?

Actividadesclave | | |

Elaboracién Mejores Practicas DRC.

Elaboracion material informativo-practico para usuarios DRC
Difusidon general del DRC.

Capacitacion y acompanamiento a usuarios DRC.

Pilotos en areas aledafas a areas protegidas del Estado.
Incentivos y politicas publicas complementarias.

Estandares y certificacion para Land Trusts chilenos!!.

Replicacion.



Muchas gracias

panchosolisgermani@gmail.com
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