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¢Qué es una servidumbre de conservacién? Una
servidumbre de conservacion (SC) es una restriccion en
una escritura afiadida voluntariamente por el propietario
para proteger los recursos naturales. En algunos estados
las llaman “restricciones”. El propietario ain es duefio de
la tierra y tiene todos los derechos de propiedad. A la
tierra con una servidumbre de conservacion se le suele
llamar “protegida” o “conservada” y la mayoria de
servidumbres se consideran a perpetuidad. Una SC puede
ser escrita de muchas formas distintas, dependiendo de
qué recursos naturales se busca proteger. Una SC podria
permitir usos agricolas pero puede también restringir o
ciertas practicas de siembra e infraestructura.

¢Qué es una servidumbre de conservacion agricola?
Una servidumbre de conservacion agricola (SCA) es un tipo
de SC disefiada especificamente para proteger tierra agri-
cola del desarrollo urbanistico, y de otros usos incompati-
bles con la agricultura, y permitir que la tierra se utilice
Unicamente para la agricultura. Una SCA suele ser mas
apropiada para una granja que una SC que se escribe para
proteger tierra para diversos prop6sitos. Aun asi una SCA
puede limitar o prescribir algunas actividades. Algunas
SCA pueden también tener restricciones de venta (o clau-
sulas de “precios asequibles’) que fijen el precio de venta
de la tierra a su precio agricola (mire h. abajo) y/o puede
requerir que la tierra sea activamente en produccion.

Venta o donacion de una servidumbre de conser-
vacion. Las SC pueden donarse, usualmente a organiza-
ciones de fideicomiso sin fines de lucro, o venderse a
agencias publicas u organizaciones de conservacion con
el programa de Compra de Servidumbres de Conservacion
Agricola (CSCA, o PACE por su siglas en inglés). La enti-
dad que “mantiene” la servidumbre se asegura de que el
propietario cumpla con los términos de la SC. La tierra
protegida por una SC puede venderse o arrendarse. La
servidumbre “va con la tierra”, asi que todos los duefios
o arrendatarios tienen que cumplir con las condiciones
de la servidumbre.

Servidumbres de conservacion y nuevos granjeros.
Una SC puede ser una herramienta Util para acceder a
una tierra. La tierra protegida usualmente tiene precios
de venta mas bajos. Como alternativa, dependiendo de
la ubicacion y los fondos, los nuevos granjeros pueden

combinar la compra de tierra agricola con la venta
simultanea de una SCA, lo cual les ayuda a bajar el costo
inicial de la compra. La tierra protegida también puede
ofrecer un contrato de arriendo més seguro. Es impor-
tante entender el tipo de SC de la tierra y lo que con-
tiene. jAsegurese de que la servidumbre sea compatible
con sus planes!

Claves de una SC que deben tener en cuenta
nuevos granjeros. Es importante evaluar los términos
de la SC para asegurarse de que se alineen con sus necesi-
dades. Algunos términos claves a considerar:

a. Propésito. Todas las SC tienen un propdsito(s) fijo
para la conservacion de la tierra. Una SCA declarara
claramente que la proteccion de suelos agricolas para
la agricultura es el propésito principal de la servi-
dumbre, con otros propdsitos secundarios. Las SC con
varios propdsitos de conservacion principales (como
proteccién del habitat o de vistas panoramicas) pueden
ser problematicas si el que tiene la servidumbre en-
cuentra que algunas practicas o infraestructura agri-
cola son incompatibles con esos propésitos.

b. Definicién de agricultura. La mayoria de SC definen
agricultura bajo “usos permitidos”, “derechos” o en
la seccion de definiciones. Aseglrese de leer esa sec-
cion y otras definiciones con cuidado, porque pueden
incluir restricciones sobre ciertas practicas o activi-
dades agricolas, como la cantidad de productos que se

puede vender o procesar en la granja.
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c. Practicas agricolas. Algunas SC requieren que el propi- h. Clausula de precios asequibles. Organizaciones de fide-
etario (o inquilino) mantenga su granja segun ciertos icomiso y programas de CSCA incluyen cada vez méas
métodos agricolas y pueden restringir el uso de fertil- lenguaje de SCA para mantener la tierra protegida ase-
izantes o pesticidas. Otras, incluyendo la mayoria de quible y en produccién.

SCA requieren que el granjero siga un plan de conser- ., B

vacion previamente aprobado. Este modelo ofrece mas * Opcion de co_mpra aI_vaIer agricola (OCV_Af’ °

flexibilidad a los granjeros para adaptarse a las condi- OPAV'por sus siglas en inglés), a veces tambien ,Ila-

ciones y necesidades de cambio. mada derech? preferente de comp_ra,_ es una clal_J—
sula que se afiade a una SCA para limitar el precio

d. Infraestructura agricola. Muchas SC imponen limites de venta al valor agricola de la tierra. Una OCVA le
en el tipo, tamafio y ubicacion de edificaciones agrico- da al duefio de la servidumbre la opcion de com-
las, con un proceso formal de aprobacién. Las SCA prar la tierra (o dar el derecho de comprar) al valor
tienden a ser menos restrictivas; algunas permiten que agricola tasado, en el caso y el momento que el
se construyan, modifiquen o demuelan estructuras sin duefio la ponga a la venta. Dependiendo de cémo
permiso del encargado de la servidumbre. Ningin se redacte la OCVA puede que no aplique para cier-
enfoque en particular es mejor; lo importante es con- tas ventas, como la venta a un familiar o a un
tar con la flexibilidad para acomodar las necesidades granjero experimentado. Generalmente el duefio
de la granja. Se deben tener en cuenta otras restric- podra renunciar a esta opcién. Como la OCVA es
ciones como el uso de equipos de irrigacion, taneles una restriccion adicional, el valor de la SCA con una
altos, vehiculos todo terreno, cercas y sefializacion; OCVA usualmente es mas alto, y el precio que se le
muchas SC restringen este tipo de infraestructuras. paga al propietario por el SCA aumenta. Aunque el

. . . OCVA limita el precio de reventa al valor agricola,

e. V_|,V|enda_. I__a mayoria de SC no permlte_n la construc- haciendo que la tierra sea mas asequible a los
cion de vivienda. Aquellas que lo permiten, ponen granjeros, el precio de la tierra agricola puede
alggr) tipo de Ilmlt?lcmn, como ca.ntldad, taman(? y ubi- subir con los afios si hay competencia entre los
cacion dentro del area de la servidumbre. Las vivien- granjeros del area.
das para los trabajadores pueden en ocasiones ser con-
sideradas como estructuras agricolas. * Un convenio afirmativo a una granja, o clausula

. L . agricola afirmativa, es una restriccion adicional

f. Ac't|V|dades auxma\.res o iniciativas rurales._ La may- en una SCA que tipicamente requiere que el propi-
orfa de SC no permlFen que en tlel:ra prot_eglda se etario mantenga la tierra en produccion, trabajan-
lleven "fl cabo negocios gue no e_s'Fen relacmnados_ con_ dola o arrendandola. En algunos casos, si la tierra
la grfmja_. _Algunos permlte_n a’\’ctlwdades de_negocms % no esta en produccion, el duefio de la servidumbre
son _auxnllares y secundarias a’lafs operauones_de la puede tener el derecho de asegurarse de que la
granja y coherente con !OS propasitos de la sgryldum- propiedad se cuide. Como una OCVA, un convenio
bre. Proyect_os de energia r/en_ovable, comc_) ?O_I'C_a’ afirmativo normalmente sube el valor de una SCA,
solar'y de digestores anaer.o'blcos, u otras |n|C|at|yas reduciendo el valor de la tierra agricola y haciendo
rurale.s.puedfen estar permitidas bajo C|.rcunstanC|as que la tierra sea mas asequible para nuevos
espe_cmcas si son .acordes con las nec§§|dades de la granjeros y granjeros experimentados.
granja y generan ingresos para la familia.

. . . Subdivisién. Muchas SC no permiten futuras subdivi-

g- Permlso_s’y mo@ﬂcamones. ITa.s SC que requ_leren la siones de la tierra. Cada vez mas organizaciones de
aprobacion ant|C|p§\da d.e actividades, negocios o fidecomiso y programas estatales de CSCA estan
estlju<_:turas deben_lnclmr un procesq ’claramente incluyendo el derecho a subdividir la tierra en el
deﬁmqo, con un tiempo de aproba}cmn razonable. _La futuro bajo ciertas condiciones, reconociendo que
mayoria d_e SC deben tener una clausula que permita terrenos méas pequefios pueden ser mas viables y
modificaciones. Aunque m"d'_f'c_"’?“ una servidumbre econoémicos para granjeros jévenes o nuevos granjeros.
puede ser complicado, la posibilidad de hacerlo y
ajustar cosas cuando las circunstancias cambian
es importante.
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Para mas informacion, visite la pagina web de Farmland Information Center www.farmlandinfo.org






