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R e : T h e P r e s e r v a t i o n o f R o c k C a s t l e

Dear Se5miou r :

You have asked me to sugges t ways to p rov ide fo r
t h e p r e s e r v a t i o n o f J o h n M e d i c a ' s R o c k C a s t l e . I t i s m y
u n d e r s t a n d i n g t h a t M r. M e d i c a w a n t s t o r e m a i n o n t h e
p r o p e r t y d u r i n g h i s l i f e t i m e a n d p r o v i d e f o r i t s m a i n t e n a n c e
a n d u s e b y t h e p u b l i c l a t e r . I h a v e s e t o u t b e l o w s o m e v e r y
general ideas for how this might be done. Mr. Medica should
d i s c u s s w i t h h i s a t t o r n e y w h i c h a r r a n g e m e n t w o u l d b e b e s t
f o r h i m . I h a v e a s s u m e d i n d o i n g t h i s t h a t s o m e s o r t o f
n o n - p r o fi t o r g a n i z a t i o n c a n b e f o u n d o r s e t u p t o a d m i n i s t e r
t h e S a n t a R o s a p r o p e r t y a n d t h a t a n y n e c e s s a r y f u n d i n g c a n
b e a r r a n g e d .

1 . F e e I n t e r e s t . T h e p r e s e r v a t i o n o f t h e R o c k
C a s t l e m i g h t b e a c h i e v e d t h r o u g h a n o u t r i g h t t r a n s f e r o f
o w n e r s h i p . M r . M e d i c a c o u l d g i v e o r s e l l t h e p r o p e r t y t o
t h e p r e s e r v a t i o n o r g a n i z a t i o n . T h e t r a n s f e r o f t h e p r o p e r t y
cou ld t ake p l ace now, i n wh i ch case he wou ld no t keep any
i n t e r e s t i n o r c o n t r o l o v e r t h e p r o p e r t y , o r i t c o u l d t a k e
p l a c e t h r o u g h a d e v i s e i n h i s w i l l .

2 . L i f e E s t a t e . A l t e r n a t i v e l y , h e c o u l d
t r a n s f e r t h e p r o p e r t y s u b j e c t t o a r e s e r v a t i o n b y M r . M e d i c a
o f a l i f e e s t a t e f o r h i m s e l f . T h e l i f e e s t a t e w o u l d e n t i t l e
h i m t o l i v e o n t h e p r o p e r t y f o r t h e r e s t o f h i s l i f e o r
l e a s e a l l o r a p o r t i o n o f i t t o t h i r d p a r t i e s d u r i n g h i s
l i f e . I n f a c t , d u r i n g h i s l i f e h e w o u l d b e i n m u c h t h e s a m e
posit ion as he is now as the owner, with the exception that
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h e c o u l d n o t m a k e m a t e r i a l c h a n g e s t o t h e p r o p e r t y w i t h o u t
t h e c o n s e n t o f t h e o w n e r ( w h o u n t i l M r . M e d i c a ' s d e a t h w o u l d
o n l y o w n w h a t i s k n o w n a s a " r e m a i n d e r " i n t e r e s t i n t h e
p r o p e r t y ) . O f c o u r s e , M r . M e d i c a s h o u l d u n d e r s t a n d t h a t h i s
t r a n f e r o f o w n e r s h i p w o u l d b e i r r e v o c a b l e , a n d u p o n h i s
d e a t h t h e e n t i r e i n t e r e s t i n t h e p r o p e r t y w o u l d b e o w n e d b y
t h e t r a n s f e r e e .

3 . L o n g - T e r m L e a s e . A n o t h e r d e v i c e f o r
t r a n s f e r r i n g a p a r t i a l i n t e r e s t i n p r o p e r t y i s a l o n g - t e r m
lease. The owner keeps some control over the property and
r e c e i v e s i n c o m e d u r i n g t h e t e r m o f t h e l e a s e ; a t i t s
exp i ra t i on , fu l l con t ro l o f t he p roper ty wou ld go back to
t h e o w n e r o r h i s h e i r s .

4 . E a s e m e n t . A p r e s e r v a t i o n d e v i c e t h a t
i nvo l ves the t rans fe r o f a l esse r p rope r t y i n te res t t han fee
o w n e r s h i p i s t h e g i f t ( o r s a l e ) b y t h e o w n e r o f a n e g a t i v e
e a s e m e n t . O n e t y p e o f e a s e m e n t i s t h e a r c h i t e c t u r a l e a s e
m e n t . I t c o u l d b e d r a f t e d i n a f o r m w h i c h w o u l d p r o h i b i t
t h e o w n e r o f t h e p r o p e r t y f r o m d e m o l i s h i n g o r c h a n g i n g t h e
R o c k C a s t l e . A n o t h e r t y p e o f e a s e m e n t m i g h t l i m i t t h e
d e v e l o p m e n t r i g h t s i n t h e p r o p e r t y , f o r e x a m p l e , b y
p r o h i b i t i n g t h e o w n e r f r o m b u i l d i n g o n c e r t a i n p o r t i o n s o f
t h e p r o p e r t y o r l i m i t i n g t h e n u m b e r o f d w e l l i n g s t h a t m a y b e
p l a c e d t h e r e o n .

E a s e m e n t s a r e p e r m a n e n t p r o p e r t y i n t e r e s t s . A n y
f u t u r e o w n e r o f t h e p r o p e r t y c a n b e p r e v e n t e d f r o m v i o l a t i n g
t h e t e r m s o f t h e e a s e m e n t , w h e t h e r t h a t o w n e r i s t h e p e r s o n
w h o t r a n s f e r r e d t h e e a s e m e n t o r a s u b s e q u e n t o w n e r o f t h e
l a n d . T h e p r o p e r t y r e m a i n s s u b j e c t t o t h e e a s e m e n t w h e t h e r
i t i s s o l d , d e v i s e d , g i v e n , o r l e a s e d t o a n o t h e r . T h e
e a s e m e n t d e e d s h o u l d b e w e l l d r a f t e d s o t h a t i t w i l l b e
e n f o r c e a b l e . I t m u s t b e d i s t i n g u i s h e d f r o m a c o v e n a n t o r
p r o m i s e n o t t o d o s o m e t h i n g w i t h r e g a r d t o t h e l a n d , w h i c h
c a n b e d i f fi c u l t t o e n f o r c e a g a i n s t a n y o n e o t h e r t h a n t h e
o w n e r w h o o r i g i n a l l y m a d e t h e c o v e n a n t .

I f M r . M e d i c a i s i n t e r e s t e d i n p r e s e r v a t i o n , I
a s s u m e h e w o u l d h a v e n o i n t e r e s t i n i m p o s i n g a n o b l i g a t i o n
t o p r e s e r v e o n h i m s e l f . R a t h e r , t h i s m i g h t b e a w a y t o
a s s u r e t h a t a s u b s e q u e n t f e e o w n e r p r e s e r v e s t h e R o c k
C a s t l e , i . e . , b y g i v i n g a n e g a t i v e e a s e m e n t t o a
p r e s e r v a t i o n o r g a n i z a t i o n c o n c u r r e n t l y w i t h t h e s a l e o f t h e
f e e .
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5 . T r u s t . A n a l t e r n a t i v e t o t h e p r o p e r t y
t r a n s f e r s d e s c r i b e d a b o v e w o u l d b e t h e c r e a t i o n o f a t r u s t .
Trusts may be of several d i fferent types. They may be
c r e a t e d d u r i n g t h e l i f e t i m e o f t h e g r a n t o r o r b y w i l l . I f
c r e a t e d d u r i n g h i s l i f e t i m e , t h e t r u s t m a y b e r e v o c a b l e o r
i r r e v o c a b l e . A p e r s o n w h o c r e a t e s a r e v o c a b l e t r u s t k e e p s
c o n t r o l o v e r i t . H e m a y c h a n g e t h e t r u s t e e , t h e
benefic iar ies , o r the te rms o f the t rus t , o r he may revoke
t h e e n t i r e t r u s t . A t r u s t c o u l d c o n t a i n v a r i o u s e l e m e n t s ,
inc luding some of those discussed above. For example, i f
M r . M e d i c a c r e a t e d a t r u s t d u r i n g h i s l i f e t i m e , h e c o u l d
reserve fo r h imse l f a l i fe es ta te in the p roper ty and g ive a
r e m a i n d e r i n t e r e s t t o t h e p r e s e r v a t i o n o r g a n i z a t i o n . T h e
t r u s t i n s t r u m e n t c o u l d i m p o s e v a r i o u s c o n d i t i o n s w h i c h w o u l d
res t r i c t t he use o f t he p rope r t y i n o rde r t o p rese rve i t .
A n y t r u s t w h i c h i s s e t u p s h o u l d b e c o o r d i n a t e d w i t h M r .
M e d i c a ' s w i l l .

6 . W i l l . A s m e n t i o n e d i n p a r a g r a p h s 1 a n d 5
a b o v e , M r . M e d i c a c o u l d g i v e t h e p r o p e r t y t o t h e
p r e s e r v a t i o n o r g a n i z a t i o n t h r o u g h a d e v i s e i n h i s w i l l ,
e i t h e r b y o u t r i g h t g i f t o r b y t h e c r e a t i o n o f a t r u s t . I n
t h a t c a s e , h e c o u l d a v o i d g i v i n g u p a n y i n t e r e s t i n t h e
p r o p e r t y d u r i n g h i s l i f e t i m e .

A s y o u s e e , I h a v e n o t t r i e d t o a s s e s s t h e
r e l a t i v e a d v a n t a g e s o r d i s a d v a n t a g e s o f t h e d i f f e r e n t
d e v i c e s . M r . M e d i c a w i l l w a n t t o d i s c u s s t h e m w i t h h i s
a t t o r n e y t o b e s u r e h e s e l e c t s t h e t r a n s f e r d e v i c e w h i c h
w i l l b e s t c a r r y o u t h i s w i s h e s r e g a r d i n g p r e s e r v a t i o n o f t h e
p r o p e r t y a n d w h i c h w i l l b e s t s e r v e o t h e r p u r p o s e s , s u c h a s
t a x p l a n n i n g .

S i n c e r e l y ,

; ^ o h n B . S h e r r e l l
o f L A T H A M & W A T K I N S


