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Resumen

En procesos de planificaciéon, principalmente donde predomina el medio rural, es
importante entender las relaciones existentes entre los diferentes agentes
intervinientes en el mercado de tierras rurales. En cumplimiento de su funcién
misional, la UPRA viene adelantando la caracterizacidon, proyectando el
comportamiento y orientando la regularizacién de dicho mercado con el fin de
generar acceso eficiente y equitativo a las tierras rurales. Identificar y analizar
las variables que componen la dinamica del mercado de tierras se convierte en
un elemento clave para entender las relaciones, decisiones u omisiones que
dinamizan o estabilizan el mercado. El objetivo de esta investigacidn se centra en
establecer la caracterizacion del mercado de tierras rurales, proyectar sus
tendencias y ampliar la linea base nacional de precios comerciales de la Tierra
Rural a Escala 1:100.000 para el municipio de Mocoa en el departamento de
Putumayo. Se emplearon metodologias descriptivas mixtas mediante técnicas
deterministicas que permitieron, entre otras, determinar los rangos de precios
comerciales de la tierra como un posible sintetizador de la relacion de las

variables contextuales transversales.

Palabras clave: Mercado de tierras, precios, dindmica, caracterizacioén.

In planning processes, mainly where rural areas predominate, it is important to
understand the existing relationships between the different agents involved in
the rural land market. In fulfilling its mission, UPRA has been advancing the
characterization, projecting the behavior, and guiding the regularization of this
market to generate efficient and equitable access to rural lands. Identifying and
analyzing the variables that make up the dynamics of the land market becomes a
key element to understanding the relationships, decisions, or omissions that
energize or stabilize the market. The objective of this research focuses on

establishing the characterization of the rural land market, projecting its trends,
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and expanding the national baseline of commercial land prices at a 1: 100,000
scale for the municipality of Mocoa in the department of Putumayo. Mixed
descriptive methodologies were employed using deterministic techniques that
allowed, among other things, to determine the ranges of commercial land prices

as a potential synthesizer of the relationship of transversal contextual variables.

Keywords: Land market, prices, dynamics, characterization.
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Glosario

Area: Es una medida de extensién de una superficie, expresada bajo el estandar
del sistema internacional de unidades (IGAC & SNR, 2020).

Areas para el mercado de tierras rurales agropecuarias: Aquellas que
dentro de la frontera agricola pueden formar parte del mercado de tierras rurales
agropecuarias del pais (areas incluidas), aquellas que tienen condicionamientos
(areas condicionadas) o en las que estd expresamente prohibido (areas

excluidas).

Avallo catastral: Segun el articulo 2.2.2.1.1. del Decreto 148, es el valor de un
predio, resultante de un ejercicio técnico que, en ningun caso, podra ser inferior
al 60% del valor comercial o superar el valor de este ultimo. Para su
determinacion no sera necesario calcular de manera separada el valor del suelo y
el de la construccién. (UPRA, 2020b)

Compraventa: Es un contrato en que una de las partes se obliga a dar una cosa
y la otra a pagarla en dinero. Aquélla se dice vender y ésta comprar. El dinero

que el comprador da por la cosa vendida se llama precio (CC, 1887).

Dinamicas del mercado inmobiliario de tierras rurales: Se refiere a los
cambios del mercado inmobiliario derivados de hechos o circunstancias
econdmicas, sociales y juridicas que se pueden comprender y evidenciar a partir
del estudio del comportamiento individual de los agentes que intervienen a
través de acciones u omisiones y sus relaciones de poder e influencia sobre dicho
mercado (Resolucion 383 de 2019, 2019).

Divipola: nomenclatura estandarizada, disefiada por el DANE para la
identificacion de Entidades Territoriales (departamentos, distritos y municipios),
Areas No Municipalizadas y Centros Poblados, mediante la asignacién de un

codigo numérico Unico a cada una de estas unidades territoriales (DANE, n.d.).
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Geodatabase: En su nivel mas basico, una geodatabase de ArcGIS es una
coleccion de datasets geograficos de varios tipos contenida en una carpeta de
sistema de archivos (ESRI, 2019).

Isdcrona: una superficie continua donde a cada punto se le asigna el tiempo que

tardaria en llegar desde el sitio de interés hasta el centro urbano (DNP, 2018).

Mercado de tierras: Conjunto de transacciones o acuerdos libres de coercion,
mediante las cuales se realiza el intercambio parcial o total sobre alguno o
algunos de los componentes del derecho de propiedad (uso, goce y disposicion)

de predios que no han sido objeto de exclusiones legales (MADR, 2017).

Predio: En el ambito de la gestidon catastral, es el inmueble con o sin titulo
registrado, no separado por otro predio, con o sin construcciones y/o
edificaciones y vinculado con personas naturales o juridicas, segun su relacién de

tenencia: propietario, poseedor u ocupante (IGAC, 2020b).

Valor potencial: indice numérico utilizado como indicador de la calidad de las
tierras obtenido con base en la cuantificacion de algunas variables relacionadas

con las condiciones agrondmicas de los suelos, el clima y el relieve (IGAC, 2023,
p. 3).

Zonas APPA: Son aquellas zonas a partir de las cuales se declararan las Areas
de Proteccién para la Produccién de Alimentos — APPA por parte del Ministerio de
Agricultura y Desarrollo Rural, con el apoyo técnico de la Unidad de Planificacién
Rural Agropecuaria - UPRA, como instrumento para la proteccién de los suelos
para la produccién de alimentos mediante su incorporacion en los procesos de

planificacion del desarrollo y del ordenamiento territorial (MADR, 2023).

Unidad de Planificacion Rural Agropecuaria (UPRA)

Calle 28 N° 13-22, Torre C, piso 3. Edif. Palma Real. Bogota, Colombia.
+57(601) 552 9820, 245 7307

WWW.upra.gov.co



Introduccion

La UPRA dentro de su misionalidad de planificar, producir lineamientos e
indicadores y criterios técnicos, desarrolld la caracterizacién del mercado de
tierras rurales agropecuarias y determind los rangos de precios comerciales a
escala 1:100.000, para el municipio de Mocoa en el departamento de Putumayo,

priorizado para las Areas de Proteccion para la Produccién de Alimentos — APPA.

Dentro de las problematicas identificadas en la zona rural de este municipio
priorizado, se destaca la ausencia de bases consolidadas de informacién
territorial que permitan analizar diversas variables para la toma de decisiones a
nivel de politicas de mercado de tierras, sumado a la informalidad en la tenencia,
deficiencia de la conectividad intermunicipal, amenazas alta y muy alta por
remocién en masa, escases de mano de obra, distribucion de la propiedad e

inequidad en el acceso y aprovechamiento del suelo con vocacion agropecuaria.

La interpretacion de las problematicas rurales genera la necesidad de realizar el
analisis a nivel municipal de las diferentes variables que intervienen en el
mercado de tierras rurales, por lo cual se desarrollé un proceso de investigacion
en los territorios capturando informaciéon de fuentes primarias, mediante la
aplicacién de encuestas semiestructuradas a actores clave del territorio, asi
Como asociaciones y agremiaciones relacionados con las actividades del sector

agricultura y la captura de mercado inmobiliario en terreno.

Mediante fuentes secundarias se refuerzan los analisis a partir de lo dispuesto
por entidades como el IGAC, DANE, DNP y los planes de desarrollo y de
ordenamiento territorial de cada uno de los municipios. Seguidamente se realiza
el pos proceso de la informaciodn, se generan los productos y se disponen en las

principales plataformas digitales de la Entidad.

Se analiza la informacidon capturada que permite caracterizar el mercado de
tierras rurales mediante el procesamiento de las estadisticas regionales de cada

una de las variables consideradas como las mas relevantes en la interpretacion
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de la dinamica del mercado de tierras como son: indice de informalidad,
categoria de ruralidad, unidades fisicas homogéneas (valor potencial), indice de
riesgo de victimizacidn, tiempos de desplazamiento a las cabeceras urbanas mas
cercanas, distribucion de tamafio predial y rangos de precios unitarios de las

tierras rurales.

Con esta investigacion se pretende describir la dindmica del mercado de tierras
rurales a nivel municipal y departamental, que puedan servir como insumo para
la toma de decisiones e implementacién de las politicas publicas enfocadas en el
sector agropecuario, asi como en los planes, programas y proyectos priorizados

por el estado

El documento se encuentra estructurado en cuatro capitulos que atienden
operativa y secuencialmente los objetivos planteados. En un primer capitulo se
presentan los antecedentes que ilustran los principales avances en materia de
mercado de tierras rurales en el pais, la cobertura actual tanto total como parcial
para cada departamento y las vigencias de elaboracion de los estudios, asi como
el marco juridico que instruye de manera cronoldgica la normatividad vigente y

da sustento legal a las areas para el mercado de tierras rurales en Colombia.

El segundo capitulo de marco de referencia establece especificamente el campo
de estudio en las areas de mercado de tierras para los dos municipios que son

objeto de analisis.

El tercer capitulo detalla la metodologia de la investigacién, precisando las fases

y actividades que han sido abordadas para el alcance de cada objetivo planteado.

En el cuarto y ultimo capitulo se aborda el desarrollo para alcanzar las fases
descritas en el capitulo tres. Se desarrolla la caracterizacion, se identifica la
dindmica y se determinan los precios comerciales de la tierra rural en el
municipio de Mocoa. Finalmente, se presentan las principales conclusiones y

recomendaciones.
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e Caracterizar la dinamica del mercado de tierras rurales y ampliar la linea
base nacional de precios comerciales de la Tierra Rural a Escala
1:100.000.

e Caracterizar la dinamica del mercado de tierras rurales agropecuarias
para el municipio de Mocoa del departamento de Putumayo.

e Brindar informacién que facilite la evaluaciéon y seguimiento de politicas
publicas en materia de mercado de tierras rurales.

e Contribuir a la divulgacion de informacion para el ordenamiento

productivo y social de la propiedad rural.

A partir el levantamiento de informacién mediante métodos colaborativos,
directos e indirectos realizados durante la fase de campo, se realizara una
caracterizacion del mercado de tierras rurales, mediante la cual se dara
cuenta de variables que inciden en la dinamica del mercado y la formacion
de los rangos de precios comerciales de la tierra rural; estos ultimos son
establecidos utilizando una escala general 1:100.000 y se constituyen en
una zonificacién de precios comerciales de la tierra rural que no debe ser
usada para determinar avallos puntuales, ni como base gravable para la
liqguidacion de impuestos. Tampoco deben ser entendidas como zonas
geoeconomicas en el marco del catastro multipropdsito, ni mucho menos
como zonas que reglamenten o sustituyan los usos reglamentados del
suelo rural, el presente estudio realiza zonificaciones de los precios como
insumo de caracterizacion del mercado de tierras, con el fin de proyectar
el comportamiento de dicho mercado para el municipio de Mocoa del

departamento de Putumayo.
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1. Antecedentes

Desde la vigencia 2015, la UPRA viene estableciendo mecanismos estratégicos
para la integracién de informacidn primaria y secundaria a escala 1:100.000, que
permiten analizar y comprender la dindmica del mercado de tierras rurales,
observar el comportamiento y proyectar sus tendencias, a través del disefio,
evaluacion y seguimiento de estudios, modelos, criterios, instrumentos,
lineamientos e indicadores que buscan sintetizar y representar las
caracterizaciones territoriales del mercado de tierras y por ende las relaciones
existentes entre las variables contextuales transversales y las demds que hacen

parte de las dimensiones formadoras de dicho mercado.

A partir de lo anterior, la UPRA ha denominado la regularizaciéon del mercado de
tierras al conjunto de intervenciones estatales tendientes a: a) facilitar el acceso
y la retencion de la tierra a los sujetos beneficiarios de las politicas de tierras
rurales; b) definir las densidades rurales; c) reducir los costos de transaccion del
mercado inmobiliario; d) mejorar los ingresos propios de los entes territoriales; y
e) desincentivar el fraccionamiento y la concentracién improductiva de la tierra y
ha establecido que esta debe hacerse sobre el pilar de la transparencia de la
informacion predial incluidas sus caracteristicas intrinsecas y extrinsecas, los
derechos de uso, de propiedad y la relacion de estos aspectos con los diferentes
agentes intervinientes en el mercado; todo lo cual se sintetiza en el precio.
Avanzar en la caracterizacién atiende progresivamente la necesidad de

regularizar el mercado de tierras rurales.

A partir del analisis de variables de las cinco dimensiones de la dinamica del
mercado de tierras rurales (contextual, ordenamiento territorial, ordenamiento
productivo, ordenamiento de la propiedad y econémico), se establecen poligonos
con caracteristicas semejantes que permiten reflejar rangos de precio de la tierra

y que son elaborados con base en la informacion capturada por métodos
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directos, indirectos y colaborativos acorde con la Escala 1.100.000 del presente

estudio para fines de zonificacion para la planificacién rural agropecuaria.

La caracterizacion de la dinamica del mercado de tierras rurales se consolida
como un insumo para la orientacién de politica publica sectorial toda vez que I)
optimiza la toma de decisiones entorno a la reforma rural integral, II) contribuye
a identificar zonas rurales con usos diferentes a los agropecuarios que generan
aumento del precio de la tierra e inviabilizan el establecimiento de proyectos
productivos, III) aporta en la focalizaciéon y priorizacidon de zonas agropecuarias
para la implementacién de proyectos sectoriales, IV) identifica la participacion
con enfoque diferencial de los actores en el mercado de tierras y visibiliza las
iniciativas agropecuarias locales, y V) determina las relaciones de las diferentes
variables del mercado de tierras, analiza su comportamiento y proyecta sus

tendencias.

A corte de 2023, la UPRA ha analizado la dindmica de mercado de tierras rurales
para 18 departamentos, 14 con cobertura total (Arauca (2022), Atlantico
(2018), Bolivar (2023), Casanare (2022), Cauca (2023), Cesar (2023), Cérdoba
(2023), Huila (2018), La Guajira (2023), Meta (2022), Quindio (2018), Sucre
(2023), Tolima (2017) y Vichada (2022)) y el restante (Antioquia (2017),
Boyaca (2015/2021), Cundinamarca (2016/2022) y Narifio (2017)) con
cobertura parcial para un total de 414 municipios que corresponden
aproximadamente a 31 millones de hectareas de las dareas incluidas y

condicionadas para el mercado de tierras rurales.

Se tiene priorizado para la vigencia 2024 la caracterizacién de la dindmica del
mercado de tierras rurales en las zonas priorizadas en el marco de las APPA que,
adicional a Mocoa en el departamento de Putumayo, también se encuentran 2
municipios del departamento de Santander, 8 municipios de la Sabana Centro
del departamento de Cundinamarca, 22 municipios del Suroeste Antioquefio y 8

municipios de la regién Cordillera Norte en el departamento de Tolima.
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Figura 1. Mapa de la linea base nacional de rangos de precios comerciales de la
tierra rural en las areas incluidas y condicionadas para el mercado de tierras
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El articulo 58 de la Constitucidon Politica de Colombia garantiza la propiedad
privada y los demas derechos adquiridos con arreglo a las leyes civiles, y ademas
sefiala que la propiedad es una funcidn social que implica obligaciones. Como tal,
le es inherente una funcidn ecoldgica. Asi las cosas, el derecho de propiedad

privada tiene limitaciones, luego, no es absoluto.

Para precisar la funcion social en la propiedad rural, esta corresponde a la
obligacion del propietario de la tierra para que la haga productiva, tal como lo

sefiald la Corte Constitucional en Sentencia 223 (CConst, 1994):

... la explotacion de la tierra tiene que beneficiar a la comunidad, puesto
que, dentro de la concepcién constitucional de este derecho, no se puede
entender ni aplicar un exclusivo y egoista beneficio personal del
propietario. Asi, encajan perfectamente dentro del ordenamiento
constitucional, mientras sean razonables y consulten la prevalencia del
interés general, aquellas disposiciones de la ley mediante las cuales se
establecen requisitos minimos sobre productividad de la tierra, por cuanto

ello corresponde la funcién social.

Esta funcion social de la propiedad se realiza mediante la intervencion del Estado
en la explotacidon de recursos naturales, en el uso del suelo, en la produccion,
utilizacién y consumo de bienes, servicios publicos y privados (IEU-UN & UPRA,
2014, p. 56).

En este sentido, la Ley 160 de 19941 cred el Sistema Nacional de Reforma
Agraria y Desarrollo Rural Campesino, ordend un subsidio para la adquisicion de
tierras y propuso la reforma del Instituto Colombiano de la Reforma Agraria
(Incora), entre otras disposiciones. Esta Ley presenta la tierra como factor
productivo, y tiene dentro de sus objetivos promover y consolidar la paz a través

de mecanismos encaminados a lograr la justicia social e incrementar el volumen
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global de la produccion agricola, aumentando la productividad de las
exportaciones (DNP, 2022, p. 14).

En relacion con la consolidacion de la paz resulta fundamental el Acuerdo Final
para la terminacién del conflicto y la construccién de una paz estable y duradera,
que en el punto uno el cual contiene el acuerdo de Reforma Rural Integral (RRI),
se sefiala en el numeral 1.3.3.1 la busqueda del fortalecimiento de las
capacidades productivas y de las condiciones de acceso a los instrumentos de
desarrollo rural (medios de produccién, asistencia técnica, formacion vy

capacitacién, crédito y comercializacion, entre otros).

Segun articulo 5° de la Resolucidn No. 128 de (MADR, 2017) del Ministerio de
Agricultura y Desarrollo Rural el Mercado de Tierras es definido como el conjunto
de transacciones y acuerdos voluntarios sin coercién, mediante los cuales se
realiza el intercambio parcial o total sobre alguno o algunos de los componentes
del derecho de propiedad, uso, goce y disposicidon de predios que no han sido

objeto de exclusiones legales.

La propiedad se define como el derecho real en una cosa corporal, para gozar y

disponer de ella, no siendo contra la ley o contra derecho ajeno (CC, 1887).

En Sentencia C-624 de 1998 (CConst, 1998, pt. 6), la Corte Constitucional

recuerda que:

...es precisamente en el ambito econdmico en donde, el interés general
prima con claridad sobre le interés particular (C.P art. 1 y 58), puesto que,
sblo limitando, de manera razonable y proporcional, las libertades
econdmicas, puede el Estado contribuir a realizar un "orden politico,
econdmico y social justo” (preambulo) y a hacer efectivos los llamados
derechos humanos de segunda generacién o derechos prestacionales de

las personas.

La propiedad en su caracter ecoldgico con prevalencia del interés general es de

suma importancia para la definicién del mercado de tierras rurales agropecuarias
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en Colombia, en punto a las exclusiones legales. Estas exclusiones son areas
donde “presentan restricciones legales que impiden que se puedan comprar o
vender libremente en el mercado por su caracter de inalienables,
imprescriptibles e inembargables (territorios colectivos, patrimonio arqueoldgico
de la Nacién y bienes de uso publico)” (UPRA, 2022b, p. 19).

De acuerdo con la Constitucion y la Ley estas areas excluidas son
predominantemente de tipo ambiental, especialmente los determinantes de
nivel 1 que trata el Articulo 10° de la Ley 388 de 1997 cuyas disposiciones son
complementarias con la Ley 99 de 1993 y el Cdédigo Nacional de Recursos
Naturales, relacionados con la conservacién, la proteccion del ambiente y los
ecosistemas, el ciclo del agua, los recursos naturales, la prevencidon de amenazas
y riesgos de desastres, la gestidn del cambio climatico y la soberania alimentaria
y son de nivel superior en el ordenamiento territorial. Estas areas excluidas se
presentan, por ejemplo, en los sistemas de parques nacionales naturales y las
areas protegidas registradas en el RUNAP, las areas arqueoldgicas, las reservas
forestales de la Ley 22 de 1959 en su categoria A, los paramos, asi como las
restricciones locales de las entidades territoriales y las regionales en cabeza de

Corporaciones Autonomas Regionales o de Desarrollo Sostenible.

También se presentan exclusiones por predios de usos publicos que pueden ser
baldios que, junto con las minas y salinas, pertenecen a la nacién (CN, 1991, Art.
63), la propiedad colectiva (como resguardos indigenas constituidos) y las zonas

urbanas que por competencia se excluyen del mercado de tierras rurales.

Por lo anterior, mediante la Figura 2 se establece el marco juridico de
importancia para determinar los fundamentos juridicos y las areas de mercado

de tierras rurales agropecuarias en Colombia:
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Figura 2. Normatividad
Colombia
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Fuente: UPRA (2024).

A continuacién, en orden cronoldgico se cita la normatividad relacionada en la

Figura 2 y que es de importancia para la definicion de las areas para el mercado

de tierras rurales agropecuarias en Colombia:

e Ley 84 de 1873 “Cddigo Civil Colombiano”.

e Ley 22 de 1959 “Por el cual se dictan normas sobre economia forestal de

la Nacidn y conservacion de recursos naturales renovables.”
e Decreto 2811 de 1974 "“Por el cual se dicta el Cédigo Nacional de

Recursos Naturales Renovables y de Proteccion al Medio Ambiente”

e Ley 99 de 1993 “Por la cual se crea el Ministerio del Medio Ambiente, se

reordena el Sector Publico encargado de la gestién y conservacién del
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medio ambiente y los recursos naturales renovables, se organiza el
Sistema Nacional Ambiental, SINA y se dictan otras disposiciones.”

e Ley 101 de 1993 "Ley General de Desarrollo Agropecuario y Pesquero”.

e Ley 160 de 1994 “Por la cual se crea el Sistema Nacional de Reforma
Agraria y Desarrollo Rural Campesino, se establece un subsidio para la
adquisicion de tierras, se reforma el Instituto Colombiano de la Reforma
Agraria y se dictan otras disposiciones”.

e Ley 388 de 1997 “Por la cual se modifica la Ley 92 de 1989, y la Ley 32 de
1991 vy se dictan otras disposiciones.”

e Ley 1454 de 2011 "“Por la cual se dictan normas organicas sobre
ordenamiento territorial y se modifican otras disposiciones.”

* Resolucion 128 de 2017 del Ministerio de Agricultura y Desarrollo
Rural “Por medio del cual se adoptan Bases para la Gestién del Territorio
para usos agropecuarios y los Lineamientos de su estrategia de
planificacion sectorial agropecuaria.” Esta resolucion fue modificada por la
resolucion 339 de 2022, modifico los articulos 2, 15 y 17, sustituir los
articulos 9,10 y 20 y deroga el 11,12,19 y 21.

e Decreto Ley 902 de 2017 "Por el cual se adoptan medidas para facilitar
la implementacion de la Reforma Rural Integral contemplada en el
Acuerdo Final en materia de tierras, especificamente el procedimiento
para el acceso y formalizacion y el Fondo de Tierras”

e Decreto Ley 4145 de 2011 “Por el cual se crea la Unidad de Planificaciéon
de Tierras Rurales, Adecuacion de Tierras y Usos Agropecuarios - UPRA y
se dictan otras disposiciones.”

e CONPES 4098 de 2022 “Por el cual desarrolla la “Politica para impulsar
la competitividad agropecuaria” y busca: (i) Impulsar entornos apropiados
para el desarrollo y sostenimiento de negocios rurales, de manera que
sean seguros, permitan la planificacidon de instrumentos de ordenamiento
territorial, una gestion eficiente del uso del suelo, y promuevan la

formalidad laboral para mejorar la competitividad del sector agropecuario;
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(ii) Aumentar la provision de bienes y servicios para mejorar las
capacidades y competencias de los productores agropecuarios, y priorizar
el desarrollo de infraestructura productiva con el fin de impulsar la
competitividad sectorial; (iii) Aumentar la productividad total de los
factores en el sector agropecuario, forestal y pesquero mediante el
fomento de la Ciencia, Tecnologia e Innovacién agropecuaria, el crédito, el
fortalecimiento de la agro logistica, la adaptacidn climatica del sector y la
inclusion productiva para fortalecer la competitividad sectorial; y (iv)
Desarrollar mercados agricolas, forestales pecuarios, pesqueros vy
acuicolas eficientes a través del uso y apropiacién de la informacion
sectorial, de la reduccion de la intermediacion en la comercializacién por
medio de la agricultura por contrato, y puesta en marcha de la politica
nacional de insumos agropecuarios, para reducir las fallas de los mercados
agropecuarios” (pags. 3-4).

e Ley 2294 de 2023 "Por el cual se expide el Plan Nacional de Desarrollo
2022-2026 “Colombia Potencia Mundial de la Vida”.”

Una vez sustraidas las areas excluidas legalmente, de acuerdo con estimaciones
de la UPRA a corte de 2023, cerca del 46,4% del territorio nacional, equivalente
a 52.933.358 hectareas, puede hacer parte del mercado de tierras rurales
agropecuarias. Este porcentaje del territorio colombiano es el marco de
referencia del presente estudio fundamentado principalmente en el orden

constitucional y legal ilustrado en la Figura 2.
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2. Marco de referencia

La zona de estudio para la caracterizacién del mercado de tierras rurales
agropecuarias definida para Mocoa del departamento de Putumayo, se
fundamenta en el marco del articulo 32 del Plan Nacional de Desarrollo 2022-
2026 “"Colombia potencia mundial de la vida”, Ley 2294 del 19 de mayo de 2023,
el cual modifica el articulo 10° de la Ley 388 de 1997, que sefala:

En la elaboracion y adopcién de sus planes de ordenamiento territorial, los
municipios y distritos deberan tener en cuenta las siguientes
determinantes. que constituyen normas de superior jerarquia en sus
propios ambitos de competencia, de acuerdo con la Constitucién y las

leyes

(..)

Nivel 2. Las areas de especial interés para proteger el derecho humano a
la alimentacion de los habitantes del territorio nacional localizados dentro
de la frontera agricola, en particular, las area incluidas en las Areas de
Proteccion para la Produccidon de Alimentos, declaradas por el Ministerio de
Agricultura y Desarrollo Rural, de acuerdo con los criterios definidos por la
Unidad de Planificacidon Rural Agropecuaria — UPRA, y en la zonificacion de
los planes de desarrollo sostenible de las Zonas de Reserva Campesina
constituidas por el Consejo Directivo de la Agencia Nacional de Tierras -
ANT. Lo anterior en coordinacion con el Ministerio de Ambiente y

Desarrollo Sostenible, y El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio.

Por este mandato legal la UPRA identifica las zonas de Areas de Proteccién para
la Produccidon de Alimentos que son declaradas por el Ministerio de Agricultura y
Desarrollo Rural, con base a diferentes variables tales como areas dentro de la
frontera agricola, zonas aptitud alta de alimentos priorizados por la Comision
Intersectorial de Seguridad Alimentaria y Nutricional (CISAN) y otros alimentos

de acuerdo con costumbres y culturas locales, clases agrologicas especialmente
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aquellas zonas ubicadas en clases I, II y II, presencia de agricultura campesina,

familiar y comunitaria de economia mixta (ACFC), entre otras.

Como resultado de este ejercicio de identificacién se priorizé Mocoa objeto de
caracterizacion del Mercado de Tierras rurales agropecuarias en el presente
estudio. Para analizar el mercado de tierras se consideran las areas incluidas y
las condicionadas, estas Ultimas cuya reglamentacion restringe las transacciones
del mercado de tierras o el desarrollo de actividades agropecuarias como
restricciones ambientales, de gestidn del riesgo, de reserva campesina o predios

ubicados en zonas limitrofes.

Del area total que conforma Mocoa se tiene que el 42,20% correspondiente a
56.311,28 hectareas hacen parte de las areas incluidas y condicionadas del
mercado de tierras y el area restante (77.134,59 hectdreas) son areas excluidas
en las cuales no se pueden desarrollar actividades agropecuarias, ya que estan
dedicadas a la preservacion, restauracién o presentan restricciones legales que
impiden que se puedan comprar o vender libremente en el mercado (territorios
colectivos, patrimonio arqueoldgico de la Nacion y bienes de uso publico, zonas

urbanas, entre otras).

Figura 3. Distribucidén del area para el mercado de tierras en Mocoa (Putumayo)
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Fuente: UPRA (2024).
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Como se observa en la Figura 4 gran parte del area territorial de Moca presenta
exclusiones del mercado de tierras, que se debe especialmente a parques
nacionales naturales, resguardos indigenas y reserva forestal protectora de la
cuenca alta del rio Mocoa.

Figura 4. Mapa de areas incluidas y condicionadas del mercado de tierras en
Mocoa (Putumayo)
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Areas para el mercado de tierras rural V11.2

Fuente: UPRA, (2024).

Estas dreas incluidas y condicionadas del mercado de tierras rurales
agropecuarias sefaladas en la Figura 4, es el marco espacial de referencia del
presente estudio que abarca el municipio de Mocoa y sobre el area de mercado
de tierras se realizan los diferentes calculos y porcentajes de participacion de las

variables analizadas.

Calle 28 N° 13-22, Torre C, piso 3. Edif. Palma Real. Bogota, Colombia.
(57+1) 552 9820, (57+1) 245 7307

WWWwW.upra.gov.co

atencionalusuario@upra.gov.co



\

\ww/f

UPRA

Ademas, se evidencia que 15.906,35 hectdreas de areas condicionadas del
mercado de tierras que representan el 11,92% del area total municipal se
presenta especialmente por la condicién de amenaza de remocién de masa en el
municipio toda vez que el 75,92% del drea presentan amenaza alta y muy alta,
como se muestra a continuacion:

Figura 5. Mapa de amenaza por remocion en masa alta y muy alta en areas

incluidas y condicionadas para el mercado de tierras rurales en Mocoa
(Putumayo)
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Fuente: UPRA (2024).

Esta condicion da cuenta de la importancia de ejecutar obras de mitigacion en el
municipio, especialmente para aquellas zonas clasificadas como de amenaza
muy alta, lo cual tiene un alto impacto en el mercado de tierras pues el nivel
superior de amenaza puede implicar ocurrencias que ateten con la vida y la

integridad fisica de los habitantes.
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3. Metodologia

Para dar cumplimiento a los objetivos planteados se emplean metodologias
mixtas, descriptivas y concluyentes que permiten la recopilacién, analisis e

integracion de datos cuantitativos y cualitativos.

La caracterizacion de la dindmica del mercado de tierras rurales plantea para su
desarrollo metodoldgico cinco etapas que atienden operativa y secuencialmente
dichos objetivos. En la primera etapa se realiza la consolidacion y alistamiento de
los insumos base y se desarrollan métodos indirectos de captura de informacion
con datos de fuentes secundarias; en la segunda etapa se aplican métodos
colaborativos y directos de captura de informaciéon por medio de encuestas
semiestructuradas a actores estratégicos, identificando, espacializando vy
caracterizando los territorios de estudio para posteriormente cotejar en mesa de
trabajo con expertos; seguidamente, en la tercera etapa se consolida la
informacion resultante de los métodos directos e indirectos, se analiza, contrasta
y espacializa por medio de poligonos que pretenden reflejar caracteristicas
similares de la dindmica del mercado. Finalmente, en la cuarta etapa se generan
los productos documentales y geograficos que son posteriormente socializados,
publicados y divulgados en las plataformas digitales; este ultimo proceso hace

parte de la quinta y Ultima etapa metodoldgica.

La investigacion pretende servir de insumo para analizar y comprender la
dindmica del mercado de tierras rurales, observar su comportamiento y
proyectar sus tendencias, a través del diseno, evaluacién y seguimiento de
estudios, modelos, criterios, instrumentos, lineamientos e indicadores que
sinteticen y representen las caracterizaciones territoriales del mercado de tierras
y por ende las relaciones existentes entre los componentes contextuales y
transversales formadores de dicho mercado. La investigacion ha empleado la
participacion de actores que inciden directamente en el territorio y en el mercado

de tierras rurales, desde la etapa uno (trabajo preliminar), hasta la etapa cinco
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(socializacion y divulgacion). A modo grafico, la siguiente figura ilustra el proceso

metodoldgico por cada etapa de abordaje:

Figura 6. Etapas de abordaje para la caracterizacién de la dinamica del mercado
de tierras rurales en Colombia
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Fuente: UPRA (2023).

3.1. Trabajo preliminar

En la primera etapa de abordaje metodoldgico se ejecutan paralelamente
actividades relacionadas con el alistamiento, generacion y disposicién de los
insumos cartograficos y estadisticos de las variables que hacen parte

fundamental de las dimensiones de la dinamica del mercado de tierras rurales.

Dentro de la primera dimensidn de tipo contextual se hace necesario la
interpretacion y analisis de variables como: Unidades Fisicas Homogéneas,
indice de apropiacion del agua, accesibilidad (tipo de via, estado de conservacion
y cobertura), isdcronas (tiempos a la cabecera municipal mas cercana), zonas de
alto riesgo (remocidon en masa e inundacién), tendencias de valor (expresados a
través de los avallos catastrales), indice de cobertura de servicios publicos
rurales (principalmente de energia eléctrica y acueducto), categorias de
ruralidad y problemas de orden publico. Por su parte, la dimensién de

ordenamiento de la propiedad rural permite hacer andlisis a partir de la
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distribucién del tamafo predial, la clasificacion del indice de informalidad en la
tenencia de la tierra y el enfoque diferencial, entendido este ultimo como la
vinculacién de los actores agrarios en los eslabones que conforman las cadenas
productivas y que dinamizan o estabilizan el mercado de las tierras en Colombia.
La tercera dimension permite comprender la relacién de los elementos que hacen
parte del ordenamiento territorial, entre los que se destacan la clasificacidon
normativa de usos del suelo, las areas que han sido identificadas como reserva
campesina, los distritos de adecuacion de tierras y las areas de desarrollo
restringido. Las variables que hacen parte del ordenamiento productivo, como
cuarta y ultima dimension sobre la que se hace alistamiento de informacion,
relacionan alternativas productivas, zonificaciones de aptitud, agro logistica y
zonas de reconversion productiva que se hayan identificado en cada territorio.
Todo lo anterior plasmado mediante salidas cartograficas, alfanuméricas y
estadisticas que permiten una primera aproximacion a la caracterizacién del

mercado de tierras en cada municipio.

Paralelamente a la generacion de los insumos, se elabora un directorio de
actores locales institucionales, naturales o juridicos con el propdsito de
consensuar espacios de trabajos colaborativos para la aplicacion de los métodos

directos de captura de informacién.

Ademas de las cuatro dimensiones que hacen parte de la fase de alistamiento de
insumos, la quinta dimensién de la dindmica del mercado de tierras pretende
sintetizar las relaciones existentes entre las variables y las dimensiones que
hacen parte de dicho mercado. Como un proxi al valor, dentro de la quinta
dimension se encuentra el precio comercial de la tierra. A partir de la
investigacion de mercado inmobiliario en portales especializados en bienes
raices, del suministro de informacidn econdmica por parte de entidades
gubernamentales y de las bases de datos almacenadas en la entidad, se realiza
un diagnodstico, identificacion, depuracidn, normalizacién, estandarizacién y
espacializacion de los precios comerciales de la tierra rural por unidad de area en

los territorios objeto de estudio.
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Con el propédsito de dar apertura a la etapa dos que consiste en capturar
informacion mediante métodos directos, inicialmente se tienen en cuenta tres
criterios: 1) inestabilidad del orden publico, 2) dificultad de acceso y 3) baja
cobertura de las areas para el mercado de tierras rurales, para identificar los
municipios que presentan relacion con al menos uno de ellos y priorizarlo dentro
del agendamiento para la aplicacion del instrumento de manera remota. En
contraste con los identificados, el agendamiento descrito en la etapa uno permite
dar lugar al desplazamiento a los territorios priorizados para la aplicacién de los
métodos de captura de informacién a funcionarios, colaboradores y profesionales
de apoyo de entidades asociadas al sector agro como UMATAS, secretarias de
agricultura, agremiaciones, miembros de juntas de accion comunal,

cooperativas, asociaciones, y demas actores en territorio.

Ademas de la informacidn capturada y transferida por los actores territoriales, se
desarrollan mesas de trabajo con expertos avaluadores vinculados al Instituto
Geografico Agustin Codazzi - IGAC o lonjas de propiedad raiz que hacen
presencia en las territoriales departamentales y que permite contrastar y
complementar la informacién econdmica que hace parte de la dimensién cinco

(dimension econdmica) de la dindmica del mercado de tierras rurales.

A partir del alistamiento de la informacién, la investigacion econdmica, el
desarrollo y aplicaciéon de los métodos de captura de informacion, y las mesas de
trabajo conjunta con actores territoriales e institucionales, se realiza la
consolidacién de la informacion sobre la dindmica del mercado de tierras rurales,
las caracteristicas territoriales y la informacion econdémica como elemento

sintetizador de las relaciones existentes entre las dimensiones de la dindmica.

Producto de la consolidacién, depuracién y estandarizacion de la informacién

capturada, se desarrollan jornadas de trabajo interno para analizar y espacializar
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por medio de poligonos, caracteristicas homogéneas relacionadas con las
variables determinantes en cada territorio; todo lo anterior se sintetiza a través

de rangos de precios comerciales de la tierra rural.

Estos poligonos de rangos de precios comerciales de la tierra rural son
digitalizados, procesados y traslapados con las variables que hacen parte de la
etapa uno (trabajo preliminar) con el propdsito de establecer el drea cubierta por

poligono y las caracteristicas que predominan en cada uno de ellos.

3.4. Productos

La validacién de los poligonos digitalizados permite dar origen a una salida
cartografica estandarizada que ilustra el elemento sintetizador del mercado de

tierras y que pretende servir de insumo para la orientacién de politica publica.

Para describir la salida cartografica, contextualizar las relaciones de las variables
formadoras del mercado y materializar los hallazgos, se elabora un documento
técnico que contiene la descripcidon y anadlisis de las dimensiones que
caracterizan el mercado de tierras rurales y la forma en como estos convergen

para dinamizarlo o estabilizarlo.

3.5. Socializacion y divulgacion

Ademas de servir de insumo para la orientacién de politica publica, los productos
elaborados permiten generar transparencia en el mercado de tierras a partir de
la socializacidon a los actores territoriales y la publicacién y divulgacién de la
informacidon, mitigando la especulacion frente a expectativas de intervencién
estatal y contribuyendo en la identificacion de la participacién con enfoque
diferencial de los actores en el mercado de tierras y la visibilizacion de las
iniciativas agropecuarias locales. Todos los productos elaborados son

almacenados y difundidos en las plataformas digitales de la UPRA.
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4. Desarrollo

El Mercado de Tierras se define como el conjunto de transacciones o acuerdos
libres de coercién, mediante las cuales se realiza el intercambio parcial o total
sobre alguno o algunos de los componentes del derecho de propiedad (uso, goce
y disposicion) de predios que no han sido objeto de exclusiones legales (Art. 5°
Resolucion 128 MADR, 2017).

Con base en esta definicion de dinamicas del mercado inmobiliario de tierras
rurales, se pretende describir esta dindmica del mercado de tierras rurales a
partir de la interaccién de las variables que hacen parte de las dimensiones del
mercado de tierras, no solo entendidas como la oferta, la demanda y el precio
sino las relaciones que existen entre las dimensiones que describe a continuacién
la Tabla 1.

Tabla 1. Dimensiones de la dinamica del mercado de tierras rurales

VARIABLES
eUnidades Fisicas Homogéneas
eApropiacién del agua
eAccesibilidad (vias, estado y cobertura).
e Isdcronas (tiempos a la cabecera municipal
mas cercana)
e Zonas de alto riesgo (remocidén en masa,
inundacion)
eTendencias de valor (avallos catastrales)
e obertura de servicios publicos rurales
(energia eléctrica, acueductos)
eCategorias de ruralidad
e Problemas de orden publico

N° DIMENSIONES PROCESOS

1 CONTEXTUAL Mercado de Tierras

Distribucion Predial

e Tamano predial

ORDENAMIENTO | Regularizacion eindice de informalidad
SOCIAL DE LA e Mujer rural
PROPIEDAD Enfoque Diferencial | ¢ Joven rural
e Poblaciéon mayor
Norma de Uso -
Areas de e Suburbano
Desarrollo e Centros poblado_s,
L e Suelo de expansidn
ORDENAMIENTO | Restringido « Vivienda campestre (parcelacién)
TERRITORIAL « Mineria e hidrocarburos

Conflictos de Usos

e Turismo
e Industrial

Distritos de
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N° DIMENSIONES PROCESOS VARIABLES
Adecuacion de
Tierras (Distritos
de Riego y
Drenaje).

Zonas de Reserva
Campesina

APPA -
Agricola Paisaje
Agropecuario
ACFC Agricultura
Campesina,
Familiar y
Comunitaria
Zonas de Reserva
Agricola
Produccion
Agropecuaria
Alternativas
Productivas
Costos y Analisis
Financieros

4 ORDENAMIENTO e Infraestructura de bienes y servicios
PRODUCTIVO agropecuarios (Nodos de produccion y de valor
agregado)

e centros de acopio y comercializacion

¢ Asociatividad

e Agremiaciones

Agro logistica

Reconversién
Productiva

Precio -
Arriendo -

5 ECONOMICO

Fuente: UPRA (2024).

Mediante las entrevistas semiestructuradas y los analisis de la informacion
recopilada se pudo establecer que la dindmica del mercado de tierras rurales
depende principalmente de las siguientes variables: indice de Informalidad en la
tenencia de la tierra rural, categoria de ruralidad, clase de tierra (valor
potencial), indice de riesgo de victimizacién, tiempos de desplazamiento a la
cabecera urbana mas cercana, distribucién de tamafo predial y precio (valores
unitarios de terreno); esto no quiere decir que sean las Unicas variables que
influyen en la dindmica y determinacién del mercado de tierras, pero segun la
investigacién realizada son las mas relevantes pues permiten el mapeo y analisis

cuantitativo.
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4.1. Dinamica del mercado de tierras rurales del
municipio de Mocoa

El municipio de Mocoa limita al norte y oriente con departamento de Cauca, al
sur con los municipios de Villagarzon, Puerto Guzman y Puerto Caicedo del
departamento de Putumayo al occidente con los municipios de Villagarzon y San
Francisco del departamento de Putumayo. Mocoa estd organizado en cinco
Inspecciones de Policia: Yunguillo, Condagua, Mocoa, El Pepino y Puerto Limdn.
Estas comprenden en total cincuenta y tres (53) veredas (Alcaldia municipal de
Mocoa, 2008).

En Mocoa la altura predominante es menor 1.000 m.s.n.m con prevalencia de
temperaturas que oscilan entre 18 °C a 24°C, seguido de temperaturas mayores
a 24°C, siendo asi la unidad climatica predominate calido himedo. Ademas, con
el 30,79% del area de mercado de tierras este municipio se caracteriza por sus
topografias fuertemente escarpadas de pendientes del 50-75%, seguido con el
30,52% de topografia ligeramente escarpada de pendientes del 25-50%. Sobre
las zonas con estas pendientes predominantes prevalecen rangos de precios

inferiores a 8 millones de pesos por hectarea.

Existe una buena red de vias terciarias que permiten conexiéon con la gran
mayoria de las veredas del municipio, no obstante, por la topografia tan agreste
del terreno en algunos sectores no se tiene acceso directo a la vivienda y se debe
realizar a pie o en equino, en época de invierno el deterioro de estas se agrava. El
acceso es por via vehicular y en algunas zonas se accede por via fluvial para el
caso de las veredas Palmera y Pefa Blanca, otras veredas que no presentan
acceso vehicular como las veredas El Caiman, Bajo afan, El Zarzal, Villa Rica, San

Martin y La Pedregosa solo se accede por camino de herradura.

Las veredas mas distantes son Caiman y Murillo toda vez que una persona puede

tardar alrededor de 4 horas teniendo en cuenta que no hay acceso vehicular.
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En correspondencia con el mapa sobre tiempos de desplazamiento en horas
hasta la cabecera urbana mas cercana elaborado por la UPRA, se establecen dos
sectores que son en los extremos al norte del municipio en los cuales un
habitante de estos sitios puede tardar entre 4 y 6 horas para llegar hasta la
cabecera urbana mas cercana. En el resto del territorio, para las areas de
mercado de tierras, predominan con el 71,92% tiempos de desplazamiento
menores a 2 horas lo que constituye una ventaja positiva en el mercado de
tierras y una oportunidad de inversidn en vias terciarias para mejorar los accesos
en aras a incrementar la calidad de vida de los habitantes y reducir costos de
transporte.

Figura 7. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas desde cualquier punto
rural a la zona urbana mas cercana en Mocoa

23 Rangos tiempos

f‘h\.‘ -Mennral
1 B ertre 1y 2
B Enre 2y 3
Entre 3y 4
Entre4y5
Entre 5y 6

| Entre 7y 8
Bl ervesy 10 2
I Mayor a 10

~76°40"

Tiempos de desplazamiento en areas incluidas y condicionadas
para el mercado de tierras rural V11.2

Fuente: UPRA (2024).
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En términos generales, Mocoa tiene conectividad por medio de redes de
infraestructura vial en buen estado de conservacion, favorecido por la influencia
de la via nacional que conecta con el aeropuerto de Villa Garzén, siendo ademas
la capital del departamento de Putumayo, lo cual hace que esta region sea
epicentro de conectividad e intercambio comercial, aunque las vias internas no
tienen buena cobertura se esta avanzando en el mejoramiento y ampliacién de
vias terciarias y se esta construyendo actualmente la variante Mocoa en veredas
como Bajo Afan y Medio Afan, lo cual ha venido dinamizando el mercado de

tierras e incrementando los precios de la tierra en estas zonas.

En relacién con servicios publicos, las veredas como Pedregosa, La Florida, San
Martin, Bajo Afan, El Zarzal, Villa Rica, Palmera, Los Ceballos y Buenos Aires, no
tienen energia eléctrica, algunos son suplidos con paneles solares. Respecto del
servicio publico de acueducto, la mayor parte del area rural cuenta con
acueductos comunales o tanques propios dado que el municipio tiene alta
disponibilidad de agua, y es atravesado por el rio Mocoa y el rio Pepino
principales afluentes del municipio, ademas del rio Caquetad. En la zona del
Pepino y Las Planadas se encuentra un acueducto legalmente constituido. El
servicio de internet depende del operador, pero no es de buena calidad. En las
escuelas rurales generalmente se presta este servicio publico y son escuelas de

basica primaria y bachillerato que no tienen enfoque agropecuario.

De acuerdo con la misién para la transformacién del campo se presentan las
categorias de ruralidad las cuales sirven como base para focalizar y diferenciar
politicas en ordenamiento social de la propiedad, provisidon de servicios publicos
para la poblacién y el tipo de proyectos productivos agropecuarios y acuicolas, y
no agropecuarios para las zonas rurales (DNP, 2014). Mocoa se clasifica en la
categoria de ruralidad intermedio, la cual se caracteriza por tener entre 25.000 y
100.000 habitantes en la cabecera o que, a pesar de tener cabeceras menores,
presentan alta densidad poblacional (mas de 10 hab/km?) (DNP, 2014), para lo

cual, dadas las condiciones que tiene el municipio hacen que la poblacion se
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encuentre concertada, lo cual es un factor que disminuye los costos de

desplazamiento

Finalmente, con relacion al componente de seguridad, el municipio de Mocoa
presenta un nivel riesgo medio alto de acuerdo con el indice de Riesgo de
Victimizacién - IRV, el cual es una herramienta que permite identificar la
posibilidad de ocurrencia de violaciones graves y manifiestas a las normas
internacionales de Derechos Humanos (DDHH) y de infracciones al Derecho
Internacional Humanitario (DIH), con ocasién del conflicto, en los municipios de
Colombia. En particular, las afectaciones contra la vida, la libertad personal, la
seguridad, la integridad personal y la libertad de circulacién, bajo los parametros
establecidos. Este indice de riesgo de victimizacién bajo es un factor positivo
para para el mercado de tierras rurales con los que caracteriza al municipio de

Mocoa que en general presenta tranquilidad respecto del orden publico.

La poblacion reportada es de 64.807 habitantes, de los cuales 45.247 (69,80%)
es poblacién urbana y 19.560 (30,2%) es poblacién rural (TerriData, 2019), lo
que evidencia que para el mercado de tierras rurales Mocoa se ha enfocado
especialmente en los asentamientos urbanos por la comercializacion de
productos y centro de servicios financieros, mas que en la produccidon de

alimentos.

El municipio de Mocoa registra un indice de informalidad de entre el 25% vy el
50%, puntualmente, el 49,55% de las transacciones inmobiliarias se realizan sin
el cumplimiento de las formalidades plenas que exige la normatividad
colombiana para demostrar el uso y goce pleno de los derechos como sefior y
duefio de un predio. Esta informalidad afecta la dinamica del mercado de tierra
por cuanto restringe el acceso a créditos, la inversion, afecta la seguridad
juridica o el apoyo de proyectos productivos. Esta informalidad es debido
principalmente a dindmicas culturales mas que a falta de presencia institucional

ya que Mocoa por ser la capital del departamento de Putumayo presenta
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instituciones clave del sector agro como el Banco Agrario, La Agencia Nacional de
Tierras, Agencia de Desarrollo Rural, La Unidad Operativa del Instituto
Geografico Agustin Codazzi, la Superintendencia de Notariado y Registro, y en

términos educativos el SENA con algunos programas de enfoque agropecuario.

También la informalidad puede responder a la desactualizacién del censo
inmobiliario ya que la Ultima actualizacion catastral rural data del afio 2013, es
decir, son mas de diez afios que el catastro no captura la informacion fisica,
econdmica y juridica de los predios, lo cual repercute en el mercado de tierras
por cuanto no ser presenta la configuracién de las realidades territoriales
actuales. Sumado a esto, el Plan Basico de Ordenamiento Territorial es del afio
2008, anotando que este instrumento de planificacion estd en proceso de
revision y la administracién municipal espera que se pueda implementar en el
afio 2025.

En cuanto a la distribucién del tamafio predial, predominan los predios hasta de
0,5 hectareas que representan el 42,21%, seguido con el 10,22% de tamafos
prediales mayor a 1 hectarea hasta 2,5 hectareas; es decir, en Mocoa prevalecen
los microfundios, lo cual evidencia que la UAF definida segun Resolucién 041 de
1996 del entonces INCORA hoy ANT, no estd respondiendo a realidades

territoriales actuales.

También se presentan predios con tamafios prediales que se ubican en el rango
mayor a 20 hasta 50 hectareas (10,04%) e incluso tamanos prediales mayores a
100 hectareas de mediana propiedad encontrandose especialmente en las zonas

de alta pendiente.

Figura 8. Mapa de distribucién de tamafio predial en el municipio de Mocoa
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Distribucicn de tamafie predial en las areas incluidas y condicionadas

para el mercado de tierras rural V11.2

Fuente: UPRA (2024)

De manera general, el mercado de tierras rurales estd presentando una
tendencia inversa entre el tamafio predial y el rango de precios de la tierra, con
alto grado de diferencia después de predios con tamafio predial mayores a 5
hectareas, esto se explica especialmente a los cambios de condiciones fisicas en
Mocoa por variables como topografia y acceso.

Tabla 2. Relacion del tamafio predial con el rango de precios en el municipio de
Mocoa
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Rango de precios predominante
(Millones de pesos por hectarea)

Tamanio predial

A1l.Hasta 0,5 ha Mayor que 70 - hasta 80
A2.Mayor a0,5 ha-hasta1ha Mayor que 70 - hasta 80
A3.Mayor a 1 ha- hasta 2,5 ha Mayor que 70 - hasta 80
A4.Mayor a 2,5 ha- hasta 3 ha Mayor que 70 - hasta 80
B1.Mayor a3 ha-hasta5 ha Mayor que 70 - hasta 80
B2.Mayor a 5 ha - hasta 10 ha Mayor que 5 - hasta 8
C1.Mayor a 10 ha - hasta 20 ha Mayor que 5 - hasta 8
D1.Mayor a 20 ha - hasta 50 ha Mayor que 5 - hasta 8
D2.Mayor a 50 ha - hasta 100 ha Mayor que 3 - hasta 5
D3.Mayor a 100 ha - hasta 200 ha Mayor que 5 - hasta 8
E1.Mayor a 200 ha - hasta 500 ha Mayor que 5 - hasta 8
E2.Mayor a 500 ha - hasta 1000 ha Mayor que 5 - hasta 8
E3.Mayor a 1000 ha - hasta 2000 ha Mayor que 5 - hasta 8

La Tabla 2 muestra que para predios con tamafo predial superior a 5 hectareas
los precios de la tierra predominante se encuentran en el rango mayor que 3
hasta 8 millones de pesos por hectarea, por el contrario, para predios con
tamanos menores a 5 hectareas, es decir minifundios y microfundios prevalecen
los precios de la tierra mas altos determinados en el rango de mayor que 70

hasta 80 millones de pesos por hectarea.

La norma que regula el uso del suelo en el municipio corresponde a un Plan
Basico de Ordenamiento Territorial (PBOT) aprobado mediante Acuerdo No 028
de 2008 “Por medio del cual se ajusta, complementa y adopta el Plan Basico de
ordenamiento territorial para el municipio de San Miguel de Agreda Mocoa, se
redefinen los usos del componente urbano y se dictan disposiciones para el suelo
suburbano, suelo rural y de proteccion”. En este PBOT, se establece un alto
porcentaje de sus usos para suelos de proteccidn en concordancia con las areas
excluidas del mercado de tierras. De acuerdo con las categorias de uso definidos
en el PBOT (2008) el 79,9% del area municipal son usos distribuidos en area de

reserva protectora (19,7%), area de conservacion y proteccion ambiental
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(50,7%), area de proteccion absoluta (5,9%) y area de proteccidon vy
conservacion (3,6%) lo cual evidencia la importancia ecosistémica y ambiental
de Mocoa para la region amazdnica. Respecto de los suelos con enfoque
productivo agropecuario se destacan las zonas de areas de desarrollo
silvopastoril y silvicola que combina las especies maderables con usos agricolas y

pecuarios para el buen manejo y el uso de los recursos naturales.

Figura 9. Mapa de zonificacién de usos rurales en Mocoa
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Fuente: IGAC (2020a)

Respecto de otros usos diferentes al agropecuario la regién ha venido

incursionando en el uso turistico y servicios conexos, especialmente apuestas de
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ecoturismo, etnoturismo y de sitios de interés como “El fin del mundo”, asi como
servicios de Glamping entre otros, aunque estos no son de alto impacto y en

realidad responden a una economia emergente.

Con relacién a los usos de desarrollo restringido, el mayor rango de precios de la
tierra se encuentra en las zonas de suelo suburbano y las denominadas Areas
para actividad predominantemente agricola donde se concentran los rangos de
precios mas altos en el municipio de Mocoa (mayor que 70 hasta 80 millones de
pesos por hectarea); esta zona cuenta con la influencia de la via nacional que
conecta con el municipio de Villagarzéon de alto transito especialmente por la
presencia del Aeropuerto. Mocoa en sus zonas de expansion urbana, presenta
conflictos de sus usos ya que a raiz de la avalancha del 2017 y los riesgos de
inundacién por avenida torrencial hubo en fendmeno de desplazamiento vy
ocupacion en veredas como Planadas, Rumichaco y Pepino que eran zonas de
alta capacidad productiva y que podian ser mecanizadas, pero con ocasion de
estas nuevas ocupaciones se ha venido presentando fraccionamiento para otros
usos diferentes al agropecuario en tienes fértiles. También se presenta mineria
tanto formal como informal a lo largo de los rios Mocoa, Pepino y Rumiyaco, de
mineria de oro artesanal o de material pétreo que a su vez han venido
desplazando las zonas de explotacion agropecuaria. También se presenta zonas

de explotaciéon petrolera en Puerto Limén y Las Palmeras.

Con la actualizacion del Plan Basico de Ordenamiento Territorial la
administracién municipal esperar resolver estos desafios y tensiones en torno a
los usos de la tierra y las actuales dindmicas en el territorio en la definicidon de
zonas industrial, mejoramiento vial, definicién de zonas de expansién urbana,

entre otros.

Por su parte los rangos de precios mas bajos corresponden a los usos de
proteccion forestal que si bien no es completamente suelo de proteccion si tiene
alta restriccion de uso de desarrollo, como también se puede observar en el

plano de usos de Mocoa que tiene alto componente de zonas de proteccién y
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conservacion la cual se correlaciona con las areas excluidas del mercado de

tierras la cual es el 57,80% del total del &rea municipal.

En general se concluye que existe una relacién directa de los usos del suelo con
los rangos de precios de la tierra rural, anotando que también responde a
condiciones fisicas toda vez que las mejoras zonas son las zonas de topografias

bajas y se concentran los precios mas altos.

Para la dimensién de ordenamiento productivo agropecuario es importante
enfatizar las condiciones fisicas en las areas incluidas y condicionadas del
mercado de tierras en el municipio de Mocoa a partir de las unidades fisicas
homogéneas de escala 1:100.000 analizando el valor potencial de la tierra, el
cual es un indice numérico utilizado para la valoracidon de las unidades fisicas,
que procura representar su capacidad productiva con base en las condiciones
climaticas y edaficas. Este valor se calcula mediante la sumatoria de los puntajes
establecidos para cada una de las variables o criterios establecidos para la
metodologia (UPRA, 2021).

Este indice tiene en cuentan variables tan importantes como drenaje, unidad
climatica, pendientes, limitaciones, entre otras, y cuyo rango numérico es de 0 a
100, siendo 100 las tierras con las mejores clases, como se clasifica en la Figura
10.

Figura 10. Clasificacidn de las unidades fisicas homogéneas
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01 Excelente 85-100 92 66 40 140 [N
02 Muy Buena 77-84 80 0 2 | 220 [N
03 Buena 70-76 73 0 169 230 N
04 Moderadamente buena 64-69 67 0 255 255

05 mij:adame”te denle 59-63 61 38 102 0 -
06 Mediana 53-58 55 56 212 o N
07 Mediana a regular 47-52 49 170 255 0

08 Regular 41-48 a4 255 242 158

09 Regular a mala 35-40 38 255 255 0

10 Mala 27-34 30 255 140 60

1 Mala a muy mala 19-26 23 255 79 127 [
12 Muy mala 11-18 17 141 73 7 R
13 Improductiva <11 6 71 54 = [N

Fuente: UPRA (2021)

Los suelos predominantes en Mocoa corresponden a la clase 11 con rango de
valor potencial de 19 a 26 puntos, representando el 38,34%, seguido por la clase
09 con rango de valor potencial de 35 a 40 puntos representando el 27,26%, y la
clase 10 con rango de valor potencial de 27 a 34 puntos, representando el
19,41%. Estas clases de tierras estan catalogadas con capacidad productiva
regular a mala. La Tabla 3 muestra la distribucién porcentual de los valores
potenciales en las areas incluidas y condicionadas de mercado de tierras en el

municipio de Mocoa.

Tabla 3. Distribucién de area por clase de tierra en Mocoa

“Tierra _Potencial (puntos) ___Area (ha) Porcentaje
07 47-52 2.198,12 3,90%
08 41-46 884,07 1,57%
09 35-40 15.353,16 27,26%
10 27-34 10.931,66 19,41%
11 19-26 21.588,71 38,34%
12 <11 3.586,05 6,37%

Cuerpos de Agua 1.769,37 3,14%

Zona Urbana 0,14 0,01%
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&)
UPRA

Clase de Rangos Valor
Tierra Potencial (puntos)

Total 56.311,28 100,00%
Fuente: UPRA (2023).

Area (ha) Porcentaje

Como muestra la Tabla 3 Mocoa presenta suelos de media, regular y mala
capacidad de produccidn, son suelos no pedregosos con textura arcillosa y franco
arcillo arenosa, suelos profundos con buenos drenajes naturales, pero con
limitantes de pendientes altas y principalmente de acidez intercambiable (AI)
mayores del 60% por lo que son suelos de baja eficiencia con fertilizantes o otros
tipos de manejo y los rendimientos no seran los éptimos, no obstante los suelos
en Mocoa tienen la capacidad de produccion de cultivos como el platano, la cafa
panelera, el café, Maiz amarillo tradicional, cacao y yuca en aceptables

condiciones de manejo.

La Tabla 4 presenta las areas de estos cultivos en hectareas cosechadas por afio
y el rendimiento de toneladas por hectarea principalmente para el segundo
semestre del afio 2022 de acuerdo con el documento Evaluaciones
Agropecuarias Municipales (EVAS) 2019 - 2022, elaborado por la UPRA, con base
en la informacion suministrada por los municipios, portal SICA, Federacion
Nacional de Cafeteros, ENAM -DANE, Fedearroz, agremiaciones de productores

locales, entre otros.

Tabla 4. Area y rendimiento de los principales cultivos en Mocoa
AREA

CULTIVO COSECHﬂADA RENT[:)InD;LEaNTO
Ha/anho
Platano consumo interno 1.204,00 0,75
Cafia Panelera 185,00 30,00
Café 183,18 0,85
Maiz amarillo tradicional 155,00 1,00
Cacao 144,00 0,75
Yuca consumo fresco 130,00 6,00

Fuente: (UPRA, 2022a).
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El jornal en Mocoa esta alrededor de $40.000 para actividades agropecuarias y
para labores mineras ronda los $70.000. Existe agroindustria, pero a pequefia
escala en la transformacidn de cana, café y lacteos. Estos productos se
comercializan principalmente para consumo interno en Mocoa. En general, la
economia del municipio se basa en la oferta de bienes y servicios financieros e
institucionales, pero no hay una oferta especial de producciéon agropecuaria ya
gue los suelos presentan limitantes edaficas para la produccién, el municipio
demanda las principales cadenas de alimentos de la regién del alto Putumayo
gue es la despensa alimentaria del departamento. La Tabla 5 muestra la relacién
de los rangos de precios comerciales de la tierra rural con los rangos

predominantes de valor potencial.

Tabla 5. Distribucidon de area por clase de tierra y precio comercial de la tierra en
Mocoa

Rangos de precios Rangos Valor Yo de A
. Clase(s) de . participacion de
millones de pesos por . Potencial a
. Tierra area por valor
hectarea (puntos) .
potencial
Mayor que 3 Hasta 5 11 19-26 76,51%
Mayor que 5 Hasta 8 09y 10 27-40 83,82%
35-40 o
Mayor que 10 Hasta 15 07y 09 47-52 70,30%
Mayor que 15 Hasta 20 07 47-52 82,77%
Mayor que 50 Hasta 60 09 35-40 71,65%
Mayor que 70 Hasta 80 09,10y 11 19-35 79,84%

Fuente: UPRA (2024).

Como muestra la Tabla 5 no existe una tendencia marcada entre los precios y el
valor potencial de la tierra, salvo los valores potenciales de 19-26 puntos que son
suelos categorizados de mala y muy mala capacidad productiva y estan
predominantemente establecidos en precios comerciales de tierra mayor que 3
hasta 5 millones de pesos por hectdrea. Las tierras planas y de valores
potenciales altos no son predominantes en el municipio, pero en estas zonas por
ser escasas Yy poco frecuentes en el municipio, por renta diferencial, los precios
de la tierra tienden a aumentar, en todo caso son micro zonas que por la escala

1:100.000 del presente estudio no se determinan en la zonificacién de precios.
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Se han determinado seis rangos de precios comerciales de tierra rural Escala
1.100.000. La Figura 11 muestra el rango de precios de la tierra en el municipio
de Mocoa, donde el rango de precio predominante es mayor que 5 hasta 8
millones de pesos por hectarea con un 40,49 % de las &reas incluidas y

condicionadas en el mercado de tierras.

Figura 11. Distribucidon porcentual del area de precios comerciales de la tierra
rural agropecuaria en Mocoa

" 145754 = 3.107,27
2,59% 5,52%

u 3.939,18

7,00%

22.802,39

40,49% u 498522

8,85%
® Mayor que 10 - hasta 15
® Mayor que 15 - hasta 20
Mayor que 3 - hasta 5
Mayor que 5 - hasta 8
P Mayor que 50 - hasta 60
® Mayor que 70 - hasta 80

20.019,69
35,55%

Fuente: UPRA (2024).

Los rangos de precios de la tierra definidos en el municipio son los siguientes:

Mayor que 3 hasta 5 millones de pesos por hectarea: En veredas San
Martin, Campucana, Monclar, La Florida, Ticuanayoy, San Joaquin. Con tiempos
desplazamiento predominantes entre 1 y 2 horas con el 31,17% seguido de
tiempos de desplazamientos entre 2 y 3 horas con el 21,48%. Predominan
tamanos prediales Mayor a 20 ha hasta 50 ha. Zonas de topografias

moderadamente escarpadas con pendientes 50-75% de dificil acceso, tierras
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clase 11 con valores potenciales predominantes en los rangos de 19 a 26 puntos
(76,51%). Colindante a suelos protegidos zonas con deficiencia de servicios
publicos tanto de energia eléctrica como de acueducto. Se caracteriza por la

produccion de platano, cacao y la cafa.

Mayor que 5 hasta 8 millones de pesos por hectarea: Se presenta en la
parte central y sur del municipio en veredas como El Caiman, La Pedregosa, La
Patria, Villa Gloria, El Mesén, Pefias Blancas, La Palmera, San Juan del Pepino, El
Zarzal, Villa Rica, Bajo Afan, Medio Afan, Los Ceballos, entre otras son zonas de
dificil acceso. Con tiempos desplazamiento predominantes entre 1 y 2 horas.
Predominan tamanos prediales Mayor a 20 ha hasta 50 ha. Zonas de topografias
ligeramente escarpadas con pendientes 25-50%, clases de tierra 09 con valores
potenciales predominantes en los rangos de 35 a 40 puntos (46,97%). Se

caracteriza por la produccion del platano, cacao y café.

Mayor que 10 hasta 15 millones de pesos por hectarea: Se presenta en
vereda Campucana, Los Andes, San Luis de Chontoyaco, Las Palmeras, asi como
en las colindancias del rio Mocoa al sur del municipio en veredas como La
Palmera, Pefias Blancas, Puerto Limdén, Esmeralda Sardinas, Jauno, Siberia,
entre otras. Con tiempos desplazamiento menores a 1 hora. Predominan
tamafios prediales de 10 hasta 20 ha. Zonas de topografias ligeramente
escarpadas con pendientes 25-50%, predominan clases de tierra 07 con valores
potenciales en los rangos de 47 a 52 puntos (39,38%) seguido de clases tierra 09
con valores potenciales en los rangos de 35 a 40 puntos (30,92%). Se

caracteriza por la produccion del platano y la cafa

Mayor que 15 hasta 20 millones de pesos por hectarea: Se presenta por la
via que conecta con el departamento de Cauca en veredas como San Joaquin,
Condagua, Ticuanayoy, Las Toldas, Los Ceballos, Alto Afan, Monclar, entre otras.
Con tiempos desplazamiento menores a 1 hora. Predominan tamafnos prediales
de hasta 0,5 ha, seguido de tamafos prediales mayor a 1 ha hasta 2,5 ha. Zonas

de topografias moderadamente escarpadas con pendientes 50-75%, clases de
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tierra 11 con valores potenciales predominantes en los rangos de 29 a 26 puntos

(82,77%). Se caracteriza por la produccion del platano, la cafia y ganaderia

Mayor que 50 hasta 60 millones de pesos por hectarea: Se ubica en la
parte central y cercanias al perimetro urbano de Mocoa, en veredas como La
Reserva, Los Guadales; Pueblo Viejo, Galicia, entre otras. Con tiempos
desplazamiento menor a 1 hora (100%). Predominan tamafos prediales de
hasta 0,5 ha, seguido de tamafios prediales mayor a 1 ha hasta 2,5 ha.
Prevalecen zonas de topografias ligeramente escarpadas con pendientes 25-50%
seguido de topografias moderadamente inclinadas con pendientes 7-12%, clases
de tierra 09 con valores potenciales predominantes en los rangos de 35 a 40
puntos (71,65%). Se caracteriza por la produccién del platano, cacao y

ganaderia

Mayor que 70 hasta 80 millones de pesos por hectarea: Se presenta sobre
la via principal del Municipio y que conecta con el sur del departamento de
Putumayo, en veredas como Villa Nueva, Rimuyaco, Los Guadales, Las Planadas,
El Pepino, La Eme, entre otras. Con tiempos desplazamiento menor a 1 hora
(100%). Predominan tamafos prediales de hasta 0,5 ha. Prevalecen zonas de
topografias ligeramente escarpadas con pendientes 25-50%, clases de tierra 11
con valores potenciales de 29 a 26 puntos (31,01%), seguidos de clases de tierra
10 con valores potenciales en los rangos de 27 a 34 puntos (24,53%) y clases de
tierra 09 con valores potenciales en los rangos de 35 a 40 puntos (24,30%).
Fraccionamiento de uso rural, zonas de baja produccidon agropecuaria priman

usos residenciales.

Figura 12. Mapa de precios comerciales de tierra rural agropecuaria en Mocoa
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UPRA

PRECIOS COMERCIALES DE LA TIERRA RURAL AGROPECUARIA EN AREAS INCLUIDAS Y CONDICIONADAS PARA EL
MERCADO DE TIERRAS EN EL MUNICIPIO DE MOCOA DEPARTAMENTO DE PUTUMAYO VIGENCIA 2024

Precios de la tierra rural agropecuaria
(en millones de pesas por hectdrea)

Mayor que 3 - hasta b

Mayor que 5 - hasta 8
- Mayor que 10 - hasta 15
- Mayor que 15 - hasta 20
- Mayor gue 50 - hasta 60

- Mayor que 70 - hasta 80

[y
n

Rio Ticuapayoy

oButi] o1

E-3 E-FA

PUTUMAYO

Mocoa

Mayor que 5
- hasta 8

Exclusiones para el mercado de tierras

E-1 Zonas urbanas

E-2 Comunidades negras

E-3 Resguardos indigenas
constituidos

E-4 Parques Nacionales
Naturales

E-5 Reserva Forestal Protectora .
Convenciones

Nacional
Vfatipo 1, 3, 5 (pavimentada)
E-9 Reservas forestales de Ley 0 2 4
2 Categorfa A |:l Limite municipal L . L —L ; !
IF . a5 D canlo de Uerras rursles.
E-FA Exclusiones Legales - FA iﬁ Cuerpos de agua i

Fuente: UPRA (2024).
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Tabla 6. Descripcion de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de Mocoa

Rango de

UPRA

precio ) Tamaio
(millones de (ol A\ ET Rangos de_valor L] f‘e promt_edno Uso actual
(UE)) potencial desplazamiento predominante -
pesos / L " - predominante
2 predominante predominante por cantidad de
hectarea) i
predios
San Martin Campucana Colindante a suelos
Mayor que 3 | 54 519,69 | Monclar, La Florida, |  19-26 puntos Entre 1y 3 horas Mayora 20 ha | protegidos
hasta 5 ) . hasta 50 ha ganaderia, platano,
Ticuanayoy, San Joaquin o
cacao y cafia
El Caiman, La Pedregosa, La
Patria, Villa Gloria, El Meson, Produccién del
Mayor que 5 22.802,39 Penas Blanca.s, La Palmera, San 27-40 Entre 1y 2 horas Mayor a 20 ha pltano, cacao y
hasta 8 Juan del Pepino, El Zarzal, Villa hasta 50 ha café anaderia
Rica, Bajo Afan, Medio Afan, Los v9 )
Ceballos, entre otras
Campucana, Los Andes, San
Luis de Chontoyaco, Las Mayor a 10 ha Ganaderia,
Mayor que Palmeras, Palmera, Pefias 35-40 hasta 20 hay produccion del
10 hasta 15 3.939,18 Blancas, Puerto Limon, 47-52 Menor a 1 hora mayor a , has platano, cacao vy
Esmeralda Sardinas, Jauno, hasta 5 ha café.
Siberia, entre otras
Por la via que conecta con el
Mayor que veredas como San_ Josquin, HastaO,Shay | Zonas de cultivos
yorq 4.985,22 . quin, 47-52 Entre 1 y 3 horas mayor a 1 ha hasta | platano, la cafia y
15 hasta 20 Condagua, Ticuanayoy, Las 25 ha anaderia
Toldas, Los Ceballos, Alto Afan, ! 9
Monclar, entre otras
Mavor que La Reserva, Los Guadales; Zonas de cultivos
yorq 1.457,54 | Pueblo Viejo, Galicia, entre 35-40 Menor a 1 hora Hasta 0,5 ha platano, la cafia y
50 hasta 60 .
otras ganaderia
Se ubica en la parte central al
sur del perimetro urbano de Puede darse cafia,
Mayor que Mocoa, en veredas como Villa ) pladtano y cacao
70 hasta 80 3.107,27 Nueva, Rimuyaco, Los 19-35 Menor a 1 hora Hasta 0,5 ha pero predominan
Guadales, Las Planadas, El usos residenciales
Pepino, La Eme, entre otras

Fuente: UPRA (2024)
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Para el uso de estas tierras, la figura de arrendamiento no es representativa
debido a que los mismos productores son generalmente propietarios de la tierra
y por qué se caracteriza en ser predios catalogados como minifundios. Esta
modalidad de acceso a tierras se oferta especialmente para renglones
productivos pecuarios cuyos precios de arriendo oscilan entre $50.000 y $60.000
por cabeza de ganado mensual en funcidn de la ubicacidén y la calidad de pastos.

La capacidad de carga en general es de una cabeza por hectarea.

Respecto del uso agricola es mas comun los contratos de aparceria que
generalmente se pactan para el cultivo de cafia, platano asociado con cacao o
café. El acuerdo consiste en tasar un porcentaje de participacion que en Mocoa
generalmente es del 50% entre el propietario de la tierra y quien la va a explotar,
este porcentaje cambia en funcion a la participacion del propietario en el apoyo
de las labores del cultivo o de la administracién del mismo.

Tabla 7. Descripcidn del canon de arrendamiento de la tierra rural en el municipio
de Mocoa

Canon de
arrendamiento

Pecuario $ 50.000- $
Ganaderia 60.000

Fuente: UPRA (2024).

Medida Periodo Observaciones

Depende del tipo de
Cabeza Mensual pastos y acceso a via.
UGG: 1 cabezas/ha
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5. Conclusiones de la dinamica del mercado

de tierras en Mocoa

Pese a ser la capital del departamento y contar con alta presencia institucional
del orden departamental y nacional, Mocoa presenta un indice de informalidad
del 25-50%, parece responder a dinamicas culturales y también se puede
explicar por la desactualizacion catastral siendo su ultima actualizacidn en el afio
2013, asi como el Plan de Ordenamiento Territorial que data del ano 2008 dan
cuenta de la importancia de la actualizacion de estos instrumentos como
mecanismos para garantizar la seguridad juridica en la tenencia de la tierra rural,
gue promueva la dinamica del mercado de tierras rurales, el acceso a oferta

institucional y a la comercializacién las tierras.

En lo que respecta a la distribucidén predial, se destaca un patrén caracteristico
de minifundios y microfundios. El tamafio predominate de los predios es hasta
0,5 hectareas (42,21%) seguido de mayor a 1 hasta 2,5 hectareas (10,22%) y
mayor que 20 hasta 50 hectareas (10,04%). Sin embargo, también se encuentra
un numero limitado de propiedades que alcanzan un tamafo que supera las 50
hectareas. Se encuentra una relacidén inversamente proporcional entre el tamafio
predial y los rangos de precios de la tierra. El menor rango determinado en
mayor que 3 hasta 5 millones de pesos por hectarea predominan tamafios
prediales de 20 hasta 50 hectareas, para rangos de precios de tierra superiores a
15 millones de pesos por hectarea predominan tamafos prediales de hasta 0,5

hectareas.

Los suelos presentes en la zona de estudio se caracterizan por sus altas
pendientes, predominando los relieves desde ligeramente escarpada, moderada
y fuertemente escarpada, que son caracteristicos de la Amazonia y que los hace
altamente susceptibles a procesos de remocién en masa, tal como se presenta
en los mapas de amenaza por este fendmeno que en la zona alcanza el 58,21%

del territorio con amenaza alta, con amenaza media el 24,06% y muy alta en el
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17,71% de las areas incluidas y condicionadas del mercado de tierras. Sin
embargo, esta condicion de facilidad en el laboreo le permite desarrollar cultivos
propios de la zona como el café, cafia panelera, platano, cacaco, que son los

renglones productivos mas importantes de la regidn.

Teniendo en cuenta estos altos porcentajes de amenazas por remocién en masa
altas y muy altas, asi como prevalencia de topografias ligeramente vy
moderadamente escarpadas, en Mocoa no existe una diferenciacion con los
rangos de precios de la tierra respecto de variables de amenaza de remocién,
topografia o clase de tierra. El precio de la tierra varia principalmente en funcion

de variables como tamafo predial, tipo de accesos y cercania a zonas urbanas.

En Mocoa predomina clases de tierras malas y muy malas con clases de tierra 11
de valores potenciales de 19 a 26 puntos, ademas gran parte de su territorio es
excluido del mercado de tierras por determinantes ambientales y resguardos
indigenas, o con condicionantes ambientales de tipo local, anudado a fendmenos
de ocupacidén de tierras fértiles para otros usos, todo para lo cual son tensiones
territoriales que implican un déficit de tierras para la produccion de alimentos y
que dificulta la vocacion agropecuaria del municipio de Mocoa el cual ha venido
convirtiéndose en un municipio consumidor que demanda alimentos de la regién

del alto putumayo.
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