Descripcion general del programa
piloto Compre-Proteja-Venda

Contacto con el personal

No dude en ponerse en contacto con Mary Chambers, Especialista en Agricultura de Ag + Open Space, si
tiene alguna duda sobre el programa piloto Compre-Proteja-Venda.

Correo electrénico: BPS@sonoma-county.org

Si necesita ayuda en espafiol, por favor contacte a Irma Cuevas:

Correo electrénico: irma.cuevas@sonoma-county.org Teléfono: (707) 888-8695

Descargo de responsabilidad

En la siguiente descripcidn general se exponen las intenciones y los planes actuales de Ag + Open Space
para el programa piloto Compre-Proteja-Venda. La ejecucion real de este programa piloto puede diferir
de la informacién que se muestra a continuacion. Se proporcionard informacién mas detallada a los
participantes del programa a medida que se vaya implementando cada fase.

Sobre Ag + Open Space

Ag + Open Space protege de forma permanente las diversas tierras agricolas, de recursos naturales y de
espacios abiertos escénicos del Condado de Sonoma para las generaciones futuras. Somos responsables
de la proteccidon permanente de mas de 125,000 acres de tierra, de los cuales unos 39,000 acres
mantienen una operacion agricola o ganadera activa. La gran mayoria de estas tierras son de propiedad
privada y estdn protegidas por una servidumbre de conservacién que Ag + Open Space mantiene. La
financiacidn de la proteccion de estas tierras agricolas y espacios abiertos procede de un impuesto sobre
las ventas de un cuarto de céntimo que los votantes aprobaron en 1990 y volvieron a autorizar en 2006.
Para conocer mas informacion, visite www.sonomaopenspace.org.

En apoyo a la visién de la comunidad del Condado de Sonoma, la Iniciativa de Tierras Vitales guia a Ag +
Open Space. Esta iniciativa consiste en un plan integral a largo plazo para priorizar las actividades de
conservacién de las tierras hasta 2031. El plan se desarrollé con los mejores datos y ciencia disponibles,
asi como con una amplia aportacion de los socios de Ag + Open Space y de la comunidad, a fin de
garantizar que el documento refleje los conocimientos y la experiencia de las partes interesadas y los

objetivos de conservacion de la tierra de los votantes del Condado de Sonoma.
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El programa Tierras Agricolas para Todos

Con el fin de avanzar en los objetivos de la Iniciativa de Tierras Vitales y en respuesta a las aportaciones
de las partes interesadas de nuestra comunidad agricola, Ag + Open Space esta desarrollando el
programa "Tierras Agricolas para Todos" (“Farmland for All”), que en el futuro serd un conjunto de
herramientas que contendra multiples instrumentos y estrategias que se centren en la conservacion de
las tierras agricolas a la vez que mejoren el acceso equitativo a las tierras agricolas para los productores
agricolas.

En consonancia con la misidon de Ag + Open Space de proteger de forma permanente las diversas tierras
agricolas, de recursos naturales y de espacios abiertos escénicos del Condado de Sonoma para las
generaciones futuras, los objetivos del programa Tierras Agricolas para Todos son:

e Evitar la conversion de tierras agricolas a usos no agricolas a través de herramientas como
servidumbres y pactos de conservacidn sobre tierras agricolas que restringen permanentemente
el desarrollo no agricola, protegen los valores agricolas de la tierra y, en ciertos casos, exigen la
produccién agricola.

e Preservar los valores de conservacién agricola de la tierra mediante el apoyo a la gestién y
proteccion responsable a través de la tenencia estable de la tierra y las mejores practicas de
gestion.

e Aumentar el acceso a las tierras agricolas ahora y en el futuro reduciendo el precio de las tierras
agricolas mediante las servidumbres de conservacion, lo que elimina los derechos de desarrollos
no agricolas, y mediante las mejoras de las servidumbres como los convenios de conservacion
agricola.

e Aumentar el acceso a las tierras agricolas para los productores agricolas conectando
proactivamente a los productores con las oportunidades de acceso.

e Mejorar el acceso equitativo a las tierras agricolas y ampliar los programas de conservacion a
comunidades racial y culturalmente diversas.

e Apoyar la seguridad alimentaria local garantizando que la tierra se mantenga en uso agricola
productivo.

El programa piloto Compre-Proteja-Venda

La primera herramienta que estamos desarrollando para el conjunto de herramientas de Tierras
Agricolas para Todos es una estrategia de “Compre-Proteja-Venda”, por la que Ag + Open Space buscara
y comprara una propiedad agricola o ganadera a un vendedor dispuesto; la protegera con una
servidumbre de conservacidn, un convenio de conservacion agricola y un convenio de asequibilidad; y
vendera la tierra conservada a un comprador que se seleccione. Estas restricciones pueden reducir el
valor de tasacién de la propiedad, con el objetivo de hacerla mas asequible para los productores
agricolas.

Uno de los objetivos del programa Tierras Agricolas para Todos es mejorar el acceso equitativo de los
productores agricolas a las tierras agricolas. Por ello, el programa piloto Compre-Proteja-Venda se ha
disefiado teniendo en cuenta que el acceso a la tierra es especialmente dificil para los agricultores de
recursos limitados (consulte nuestro estudio sobre Acceso a la tierra y tenencia de tierras para

agricultores de recursos limitados) y para las comunidades que, ahora o en el pasado, han sufrido
discriminacién o exclusidn. Al comparar entre compradores potenciales (véase mas abajo, en 5. Fase 2

de la aplicacion: seleccionar comprador para una propiedad concreta), tendremos en cuenta el nivel de
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necesidad de los solicitantes de este programa, incluyendo si el solicitante seria propietario de tierras
por primera vez y qué necesidades le llevaron a solicitar el programa. También daremos prioridad a las
propuestas que ofrezcan beneficios a la comunidad, como acceso a alimentos frescos para las
comunidades locales, oportunidades de divulgacién y educacién, o mejora de los valores de
conservacién, como la salud del suelo o el habitat de plantas autéctonas.

El proceso del programa piloto Compre-Proteja-Venda constara de las siguientes etapas, cada una de las
cuales se describe con mas detalle en las siguientes secciones.

Fase 1 de la aplicacién: identificacion de un grupo de compradores potenciales

Identificacion de las propiedades prioritarias

Compra de la propiedad

Disefio de las protecciones permanentes para la propiedad

Fase 2 de la aplicacidn: seleccidn de un comprador para la propiedad especifica

Venta de la propiedad, sujeta a servidumbre de conservacion, convenio de conservacioén agricola
y convenio de asequibilidad

7. Monitoreo de la propiedad a perpetuidad
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Estos pasos se pueden dar en diferente orden del que se enumera y pueden solaparse. Por ejemplo, Ag
+ Open Space podria comprar una propiedad antes de seleccionar un comprador especifico para esa
propiedad. Sin embargo, también es posible que Ag + Open Space trabaje con un propietario que
mantenga la titularidad de su propiedad hasta que Ag + Open Space haya completado la seleccién de un
nuevo comprador, permitiendo que la transaccion se realice de manera simultanea.

1. Fase 1 de la aplicacion: identificacion de un grupo de compradores
potenciales

Antes de comenzar con la seleccién de un comprador para una propiedad especifica, Ag + Open Space
elaborara una lista de compradores potenciales que cumplan un umbral minimo de experiencia
requerida. Los solicitantes rellenardn una aplicacidn inicial sencilla en la que se evaluaran sus objetivos,
experiencia y cualificaciones. Esta aplicacidn inicial no estara vinculada a ninguna propiedad especifica.
Un Panel de Evaluacion de Compradores formado por personal de Ag + Open Space y expertos externos
revisara las aplicaciones y determinara si los solicitantes cumplen el umbral requerido.

Los solicitantes pueden enviar sus aplicaciones para unirse en cualquier momento al grupo de
compradores potenciales. La revision de estas aplicaciones se realizard de manera continua. La
aplicacion permanecera abierta hasta que Ag + Open Space identifique una propiedad especifica para
comprar, proteger y vender. La aplicacion estara disponible en papel y a través de Internet en el sitio
web de Tierras Agricolas para Todos en inglés y espafiol. Ag + Open Space trabajara para proporcionar la
traduccidn a otros idiomas cuando sea necesario.

Es posible que se pida a los compradores potenciales que compartan de forma andnima sus preferencias
en cuanto al tipo de propiedad (como tamafio, ubicacidn o infraestructura existente) con el fin de
ayudar a Ag + Open Space a afinar nuestra seleccién de una propiedad que sea adecuada. Se invitara a
todas las entidades del grupo de compradores potenciales a participar en las fases posteriores del
proceso de solicitud, independientemente de las preferencias de propiedad que expresen inicialmente.

El personal de Ag + Open Space ofrecera apoyo a todos los solicitantes mientras completan la aplicacion
inicial. El apoyo estara disponible en inglés y espaiiol, asi como en otros idiomas en la medida de lo
posible. Se compartiran mas detalles en el sitio web de Tierras Agricolas para Todos conforme vayan
estando disponibles.
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Los solicitantes que apliquen y sean aptos pueden ser cualquier tipo de entidad juridica capacitada para
poseer tierras, lo que puede incluir personas individuales, cooperativas, organizaciones sin fines de lucro,
corporaciones o entidades tribales o gubernamentales. Los tipos de entidades que no sean personas
individuales deben tener una estructura organizativa y de toma de decisiones claramente establecida. Estos
tipos de entidades también tendran que demostrar que su aplicacidn esta preparada y autorizada de acuerdo
con su gobierno corporativo, y deberdn presentar una resolucidon formal del consejo u otra declaracion formal
emitida por su drgano de gobierno autorizando su aplicacién. También se deberan proporcionar copias de los
estatutos vigentes, acuerdos de funcionamiento y otros documentos de gobierno segun lo requerido por Ag +
Open Space.

Para este programa piloto, Ag + Open Space considera que los solicitantes con una experiencia
empresarial y de produccién agricola que vaya de moderada a significativa tendran la mayor
probabilidad de establecer o apoyar con éxito a largo plazo la/s empresa/s agricola/s en una propiedad,
cumpliendo asi los objetivos del programa. Por lo general, esto consistiria en un minimo de 5 afios de
experiencia relevante, algunos de los cuales podrian lograrse a través de la educacion y las
cualificaciones pertinentes. La aplicacion de la fase 1 ayudara a Ag + Open Space a determinar si los
solicitantes alcanzan este umbral. Se debe tener en cuenta que los solicitantes no estan obligados a
poseer, o haber poseido en el pasado, su propia propiedad o su propio negocio agricola.

A continuacidon mostramos algunos ejemplos de los tipos de experiencias o cualificaciones que puede
tener un solicitante cualificado:

La experiencia, la educacidn o las cualificaciones
relacionadas con la empresa pueden incluir, entre
otros:

La experiencia, la educacién o las cualificaciones
agricolas o ganaderas pueden incluir, entre otros:

e Experiencia como trabajador agricola o empleo
en una granja o rancho e Manejo, operacion o participacion en la toma
e Operaciéon o manejo de granjas o ranchos de decisiones en una empresa agricola u otro
e Experiencia en el manejo de tierras indigenas tipo de negocio
e Aprendizaje en granjas o ranchos e Experiencia en elaboracion de presupuestos,
e Formacién en negocios agricolas contabilidad o mantenimiento de registros,
e Residencia o empleo en una granja o rancho como tesorero, contable o funciones similares,
familiar en un puesto remunerado o voluntario

e Experiencia considerable en produccién agricola e Estudios universitarios o de bachillerato sobre
através de FFA o 4-H negocios y temas relacionados

Estudios universitarios o de secundaria sobre e Otra formacion financiera o empresarial, como

agricultura y temas relacionados

Otra educacién, programas, certificados o
formacién en agricultura

Otra experiencia relevante

la participacion en un programa de formacion
empresarial, un certificado de empresa agricola
o el desarrollo y la practica de habilidades
financieras o empresariales a través de la FFA o
4-H

Otra experiencia relevante



2. Identificacion de las propiedades de alta prioridad

Ag + Open Space dara inicio al programa Compre-Proteja-Venda mediante la compra y la venta de una
propiedad. Encontrard y seleccionara una propiedad para conservar que apoye la misiéon de Ag + Open
Space, incluida la promocidn de los objetivos del programa Tierras Agricolas para Todos enumerados
anteriormente, y que reuna las necesidades tipicas de los agricultores y ganaderos que buscan tierras en
el Condado de Sonoma.

Las propiedades deben reunir las siguientes caracteristicas:

e Vendedor dispuesto y titulo claro

e Enlas zonas LIA, LEA, DA o AR

e Acceso legal a la propiedad, como un camino de entrada a una carretera publica

e Eluso agricola de la propiedad no perjudicara a las especies o habitats sensibles

e Resiliencia a las condiciones meteoroldgicas extremas actuales y previstas en el futuro
e Suelosy acceso al agua adecuados para una operacién agricola satisfactoria

e No existe contaminacidn ambiental conocida

Se preferirdn las propiedades con un mayor nimero de las siguientes caracteristicas:

e Alto riesgo de subdivisién o conversidn a usos no agricolas que pueda reducirse o eliminarse
mediante el uso de las herramientas de conservacidn de Ag + Open Space

e Tamafo adecuado (aproximadamente 5-50 acres de superficie agricola productiva)

e Ubicacion adecuada (a unos 15 minutos en coche de las oportunidades de mercado y cerca de
otras propiedades agricolas)

e Topografia llana o con pequefias colinas

e Suelos agricolas de alta calidad

e Infraestructura agricola, vivienda y servicios publicos (electricidad y conexidn
séptica/alcantarillado)

e lLa produccidn agricola en la propiedad podria aportar beneficios a la comunidad, por ejemplo,
proporcionando acceso a productos frescos a una comunidad cercana

e La proteccion apoya otros objetivos y prioridades de conservacion identificados en la Iniciativa
de Tierras Vitales, ademas de la proteccién agricola

Como se ha mencionado anteriormente, se le puede pedir informacidon anénima a los compradores
potenciales sobre sus preferencias inmobiliarias. Esta informacion se puede utilizar para afinar la
seleccion de propiedades, informando, por ejemplo, de la importancia relativa de los criterios existentes
o afiadiendo criterios adicionales. También podemos pedir a los compradores potenciales que comenten
de forma anénima sobre las posibles propiedades para evaluar el interés en su compra. La finalidad de
estas consultas sera reducir el riesgo de que Ag + Open Space adquiera una propiedad que no se ajuste a
las necesidades de ninguno de los compradores potenciales que en ese momento estén inmersos en el
proceso. Todos los compradores potenciales tendran la oportunidad de participar en el proceso de
aplicacion de la propiedad seleccionada, independientemente de las preferencias que hayan expresado
en cuanto a la propiedad.



3. Compra de la propiedad

Cuando se determine que una propiedad reune los criterios descritos anteriormente, Ag + Open Space
llevara a cabo las debidas diligencias y preparara un contrato con el propietario de las tierras para
firmarlo posteriormente. Este contrato estara condicionado a la aprobacion de la Junta Directiva de Ag +
Open Space y a otras condiciones, segln proceda. La propiedad se tasara para determinar el precio al
gue Ag + Open Space la comprara. Las tasaciones las realizaran tasadores independientes y las revisaran
un revisor de tasaciones independiente. Después se presentaran a la Comision de Control Fiscal de Ag +
Open Space. Ag + Open Space no puede pagar mas del valor justo de mercado tasado por una
propiedad.

Una vez que Ag + Open Space dé por concluidas las gestiones necesarias y se retinan todas las
condiciones del contrato de compra, se vendera la propiedad a Ag + Open Space, que sera entonces el
duefio de la propiedad hasta que la pueda vender al comprador que se seleccione. Como alternativa, el
propietario existente puede estar dispuesto a conservar la propiedad hasta que Ag + Open Space
seleccione un comprador, por lo que la propiedad se comprara y venderd en una transaccién
simultanea.

Todas las transacciones estan sujetas a la aprobacidn final de la Junta Directiva de Ag + Open Space.

4. Diseio de las protecciones permanentes para la propiedad

Ag + Open Space elaborara una servidumbre de conservacion, un convenio de conservacién agricolay
un convenio de asequibilidad para la propiedad. Cada una de estas restricciones se describe con mas
detalle a continuacién. Cada restriccion es permanente y seguird aplicandose a la propiedad aunque en
el futuro se venda o se transfiera a otro propietario. Estas restricciones pueden reducir el valor de
tasacion de la propiedad, lo que puede hacer que la tierra sea mas asequible. Ademas, garantizaran que
la propiedad se mantenga en la agricultura productiva para las generaciones venideras.

Una servidumbre de conservacion de Ag + Open Space es un contrato legal entre un propietario y Ag +
Open Space que limita los usos de la tierra a fin de proteger sus valores agricolas, paisajisticos, naturales
y de conservacion de espacios abiertos. Cada servidumbre de conservacién se adapta a una propiedad
especifica, lo que permite a los propietarios seguir poseyendo y utilizando sus tierras, asi como
venderlas o transmitirlas a sus herederos. Los propietarios posteriores también se deben regir por las
condiciones de la servidumbre de conservacion, preservando asi el terreno a perpetuidad, es decir, para
siempre.

La servidumbre de conservacion que protegerd esta propiedad agricola permitira los usos que sean
necesarios para mantener una operacion agricola viable, limitando al mismo tiempo el desarrolloy la
alteracion de las caracteristicas naturales o del habitat de la propiedad. Para llevar a cabo algunas
actividades en la propiedad puede que se requiera la notificacion previa o la aprobacién de Ag + Open
Space para garantizar que se realizan de una manera que sea coherente con los términos de la
servidumbre de conservacion. Asimismo, esta servidumbre también prohibira la subdivisién de la
propiedad.



El convenio de conservacidn agricola exige que siga utilizandose para fines agricolas. Mientras que la
servidumbre de conservacién suele establecer lo que un propietario no puede hacer en la tierra, el
convenio de conservacion agricola describe qué es lo que un propietario debe hacer en la tierra. Al igual
que sucede con la servidumbre de conservacién, cada convenio de conservacioén agricola se adapta a las
caracteristicas especificas de una determinada propiedad. Para el programa piloto Compre-Proteja-
Venda, el convenio de conservacidn agricola se disefiara para balancear los objetivos del programa
Tierras Agricolas para Todos con una flexibilidad que sea suficiente para garantizar que los propietarios
pueden responder a las condiciones cambiantes, tanto dentro como fuera de la operacién agricola. A
continuacién se presenta un resumen de los términos del convenio que se utilizardn para el programa
piloto Compre-Proteja-Venda.

Requisito de uso agricola

e Se exigira al propietario que mantenga en todo momento una superficie minima de la propiedad
en “uso agricola” (se define mas adelante). Por norma general, esta cantidad minima seria el
75% del “drea de produccién” (se define mds adelante) de cada propiedad.

e “Uso agricola” se refiere a que la tierra se maneja para la produccién agricola. Esto incluye una
gran variedad de agricultura, como: ganado, abejas, peces, aves de corral y otras aves, y todos
los tipos de cultivos que se permitan en la servidumbre de conservacion. La produccién debe ser
a una escala razonablemente proporcional a la capacidad de la propiedad para la produccién
agricola comercial. Otras actividades y usos relacionados con la agricultura, como el
procesamiento, la generacion de abono, la comercializacion y venta directa, los jardines
personales y las mascotas no se consideraran usos agricolas.

e “Areade produccién” se define como la superficie de la propiedad que es adecuada para la
produccién agricola y que no contiene recursos naturales sensibles o construcciones.

e El propietario puede cumplir este requisito arrendando la propiedad a uno o mas arrendatarios
cualificados.

Condiciones adicionales del convenio de conservacion agricola
e Dependiendo de las caracteristicas de la propiedad protegida especifica, Ag + Open Space puede
afiadir condiciones adicionales al convenio de conservacidn agricola. Estas pueden incluir la
restriccion de los tipos de cultivo u otros productos que se puedan producir en la propiedad, la
exigencia del uso de un plan de manejo para abordar determinados valores de conservaciéon
agricola o la exigencia al propietario de proporcionar o permitir un nimero limitado de eventos
publicos para la educacion agricola.

Definicion del cumplimiento

e El cumplimiento del requisito de uso agricola se basara en una media acumulada de 3 afos de la
superficie realmente utilizada para la produccion agricola. Al propietario se le exigira que lleve
registros que demuestren que esta cumpliendo con los requisitos y que permita a Ag + Open
Space revisarlos en cualquier momento.

e Siel propietario desea reducir o pausar la producciéon agricola durante un periodo determinado
para mejorar la salud del suelo, puede desarrollar un plan de salud del suelo y enviarlo a Ag +
Open Space para su aprobacion.



e Sjel propietario no puede reunir los requisitos durante un periodo limitado (por ejemplo,
debido a una enfermedad), puede pedir una exencion por dificultades excepcionales para
qguedar exento de estos requisitos durante un maximo de 3 afios.

e Sjcircunstancias como un incendio forestal, una inundacién o una sequia extrema hacen
temporalmente imposible que se pueda seguir con la produccién agricola en la propiedad, el
convenio de conservacion agricola puede suspenderse hasta que la agricultura vuelva a ser
viable.

Opcion de arrendamiento de Ag + Open Space

Si el propietario no reuniese los requisitos del convenio de conservacion agricolay no encontrara a un
arrendatario para que cumpla con los requisitos en su nombre, Ag + Open Space tendra derecho a
encontrar a un arrendatario agricola cualificado para explotar la propiedad. Para ofrecer esta opcion a
Ag + Open Space, el propietario y Ag + Open Space registraran una oferta de dedicacion de
arrendamiento agricola.

A través de este programa piloto, Ag + Open Space también aplicara un convenio de asequibilidad a la
propiedad protegida. Este convenio tendra como objetivo mejorar el acceso equitativo a la tierra
mediante la restriccion del aumento maximo del precio de la propiedad para ventas posteriores. Este
incremento maximo del precio se establecerd en funcién de un indice de inflacién, como la Renta Media
de la Zona (Area Median Income, AMI) o el indice de Precios al Consumo (Consumer Price Index, CPI),
durante el tiempo transcurrido entre la venta inicial por parte de Ag + Open Space y las ventas
posteriores. Las inversiones realizadas por el propietario quedaran excluidas de dicho limite de precio de
reventa.

El convenio de asequibilidad también establecera ciertos requisitos para los futuros compradores, a fin
de garantizar que se pueda esperar que los futuros propietarios operen la propiedad de conformidad
con los términos del convenio de conservacién agricola y todas las demds restricciones de la escritura.
Para ello, Ag + Open Space podrd evaluar las cualificaciones y experiencia de los posibles compradores o
exigirles que se comprometan a firmar un contrato de arrendamiento a largo plazo con un arrendatario
cualificado.

5. Fase 2 de la aplicacion: seleccion de un comprador para la
propiedad especifica

Ag + Open Space identificard un comprador especifico para la propiedad a través de un proceso de
evaluacidn de propuestas. Se invitara a participar a todas las entidades y personas individuales que
hayan sido aceptadas en el grupo de compradores potenciales. El objetivo sera identificar a un
propietario a largo plazo que demuestre un gran potencial para desarrollar o apoyar una o varias
explotaciones agricolas exitosas en la propiedad, y cuya visidon del manejo de la tierra y el compromiso
de la comunidad se ajuste a los objetivos del programa. Un Panel de Evaluacién de Compradores
formado por personal de Ag + Open Space y representantes de organizaciones expertas y grupos de
partes interesadas evaluara a los solicitantes en cada etapa del proceso de evaluacion de propuestas.



Para comenzar este proceso, a todas las entidades que se encuentren en el grupo de compradores
potenciales se les dara informacidn sobre la propiedad que hay disponible para comprar, incluido un
reporte preliminar del titulo, informacién sobre el agua y el suelo, y una lista de las infraestructuras.
Ademas, se proporcionardn los términos y condiciones de la venta, incluido el contrato de compra, el
precio de venta, la servidumbre de conservacidn, el convenio de conservacion agricola y el convenio de
asequibilidad. Para mantener la equidad e integridad del programa para todos los solicitantes, no
estardn sujetos a negociacion la servidumbre de conservacién, el convenio de conservacién agricola, el
convenio de asequibilidad ni ninglin otro contrato con Ag + Open Space. Los solicitantes que estén
interesados tendran que revisarlos con mucho cuidado y se les animara a que hagan las preguntas
pertinentes antes de seguir invirtiendo en el proceso. Los solicitantes deberan firmar una declaracién de
aceptacion de los términos de estos documentos.

A los solicitantes que les interese se les invitara a asistir a una visita al terreno en la que podran ver la
propiedad y hacer preguntas adicionales. La asistencia a la visita serd una parte obligatoria del proceso
de la aplicacion. Esta visita se llevara a cabo en inglés y espafol, asi como en otros idiomas segln sea
necesario y posible.

Luego de la visita al terreno, se invitard a los solicitantes a presentar una Propuesta de Negocio Agricola
especifica para la propiedad, en la que describan su plan de negocio agricola y su visiéon del manejo de la
propiedad. Ag + Open Space desarrollara una plantilla opcional para la Propuesta, que incluira categorias
como las siguientes:
e Un plan general de produccidn agricola
e Un plan de ventas/mercadeo de productos agricolas
e Planes para otras fuentes de ingresos de |la operacidn
e Principales gastos previstos, como mejoras de infraestructuras o adquisicion de equipos, y
planes para financiarlos
e Una breve descripcidn de otros posibles usos que se le darian a la propiedad, como divulgaciény
educacion, tutoria entre compafieros, restauracién de habitats, etc.
e Debate sobre la capacidad financiera, incluido un plan de acceso al capital destinado a la compra
de la propiedad y a las inversiones iniciales, como la mejora de las infraestructuras
e Descripcion en la que se explique la manera en la que la propuesta cumple las metas y objetivos
de Ag + Open Space y el programa Tierras Agricolas para Todos en particular, incluido (si
procede) como beneficiara a la comunidad.

El Panel de Evaluacion de Compradores revisara las propuestas y llevard a cabo una o mas rondas de
entrevistas con los mejores solicitantes.

El Panel utilizara las propuestas y las entrevistas para evaluar las cualidades de cada solicitante:

e Cualificaciones: Experiencia, habilidades o cualificaciones relacionadas con la operacién o
manejo de granjas o ranchos; operacidon o manejo de empresas; mercadeo; compromiso con la
comunidad; conocimiento del mercado local del Condado de Sonoma, condiciones normativas y
de otro tipo, y otras dareas relevantes.

e Visién: Un plan para manejar la propiedad de forma coherente con sus caracteristicas y
capacidad productiva, con un fuerte potencial de éxito a largo plazo. Se valorara positivamente
la aportacidn de otros beneficios a la comunidad.
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e Preparacion: Un plan para acceder al capital, equipamiento, insumos y otros recursos
necesarios para adquirir y operar la propiedad. Si se compara entre solicitantes con
cualificaciones similares, se dara preferencia a los solicitantes que puedan estar preparados
financieramente para comprar la propiedad en un plazo mas corto.

e Otras caracteristicas: Otras caracteristicas del solicitante que son importantes para alcanzar los
objetivos del programa, pero que no entran en las otras categorias. Por ejemplo, si el solicitante
reside o trabaja en una comunidad desfavorecida, si tiene experiencia como trabajador agricola
y qué motivaciones o necesidades le llevaron a aplicar en el programa.

El Panel hard una recomendacion a Ag + Open Space sobre qué solicitante o solicitantes tienen mas
probabilidades de alcanzar con éxito los objetivos del programa Tierras Agricolas para Todos. Si, tras el
proceso de evaluacion de la propuesta y la/s entrevista/s, se identifican varios solicitantes que estén
cualificados y sean competitivos, la seleccion final se realizard mediante un sorteo aleatorio que se
llevara a cabo en una reunién abierta.

Todos los solicitantes dispondran de ayuda cuando estén participando en el proceso de la aplicacidn.
Conforme avance el proyecto piloto, Ag + Open Space investigard las necesidades de los solicitantes y se
esforzara por identificar los recursos y la ayuda que satisfagan a estas necesidades. Esta ayuda puede
incluir el trabajo con socios y expertos locales para ofrecer talleres educativos que ayuden a los
solicitantes a recorrer las diferentes etapas del proceso de la aplicacién. En la medida de lo posible, la
ayuda se prestard tanto en inglés como en espafiol, y es posible que se ofrezca ayuda en otros idiomas
en caso de que sea necesario. Se compartira mas informacion en el sitio web de Tierras Agricolas para
Todos conforme vaya estando disponible.

6. Venta de la propiedad al comprador seleccionado, sujeta a la
servidumbre de conservacion y a las mejoras pertinentes

Ag + Open Space vendera la propiedad, sujeta a la servidumbre de conservacion, al convenio de
conservacién agricola y al convenio de asequibilidad, al comprador que se haya seleccionado por el valor
de tasacion de la propiedad. La venta se hara de conformidad con los términos y condiciones del
contrato de compra que se pondra a disposicién de todos los solicitantes al inicio del proceso de
seleccion. Antes de poder vender el terreno al comprador seleccionado, la Junta Directiva de Ag + Open
Space debe aprobar al comprador, las condiciones de la servidumbre de conservacién y otras
restricciones, asi como el precio de venta.

En algunos casos, Ag + Open Space puede llevar a cabo una transaccidn simultanea, en la que el
propietario original sigue siendo duefio de la tierra hasta que Ag + Open Space seleccione un
comprador. Esto nos permite comprar la propiedad y venderla, sujeta a la servidumbre de conservacion
y otras restricciones, al mismo tiempo. En otros casos, Ag + Open Space puede comprar la propiedad y
retener el titulo de propiedad temporalmente hasta que se seleccione un comprador.

Una vez que la Junta Directiva de Ag + Open Space haya aprobado al comprador, las condiciones de la
servidumbre de conservacion y otras restricciones, asi como el precio de venta, Ag + Open Space abrird
una cuenta de depdsito en garantia con una compaiiia de titulos en la que recibira los fondos del
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comprador. El cierre se producira lo antes posible, de conformidad con el contrato de compra, que
requerira un minimo de 35 dias entre la decision del consejo y el cierre. Ag + Open Space correrd con los
costes de cierre; el nuevo comprador sera responsable de los costes de obtencién del seguro del titulo.
El coste del seguro del titulo variara en funciéon del nivel de cobertura recibido, pero suele ser sobre un
1% del precio de compra.

7. Monitoreo de la propiedad a perpetuidad

Ag + Open Space supervisara el cumplimiento de la servidumbre de conservacidn y otras restricciones a
perpetuidad. Asimismo, es el encargado de supervisar todas las servidumbres de conservacion cada 12 o
18 meses para garantizar que los valores de conservaciéon permanezcan protegidos. Para llevar a cabo
algunas actividades en la propiedad puede que se requiera la notificacion previa o la aprobacion de Ag +
Open Space para garantizar que se realizan de una manera que sea coherente con los términos de la
servidumbre de conservacidon. Ademas, mediante el convenio de conservacidn agricola se le exigira al
propietario que lleve registros que demuestren que estd cumpliendo con los requisitos y que permita a
Ag + Open Space revisarlos en cualquier momento.

Ag + Open Space se esfuerza por desarrollar asociaciones con los propietarios de servidumbres,
colaborando para apoyarles a la hora de abordar objetivos y desafios en su propiedad, mantenery
mejorar los valores de conservacion de la propiedad, y manejar y utilizar la propiedad de forma
coherente con la servidumbre de conservacion y otras restricciones.
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