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El municipio de Caldono se ubica en la vertiente occidental de la cordillera central
en la zona andina, esta localizado en el nororiente del departamento de Cauca
distando de su capital, Popayan 67 kildmetros Y de Cali a 92 kildbmetros. Limita al
norte con los municipios de Buenos Aires y Santander de Quilichao, al este con
los municipios de Jambalé y Silvia, al sur con el municipio de Silvia nuevamente
y con Piendamé - Tunia y finalmente en la zona oeste con los municipios de

Piendamé - Tunia y Morales.

El Municipio de Caldono, se encuentra ubicado en la zona Andina, en la vertiente
occidental de la cordillera central. Caldono, un municipio con una extension
territorial de 35.449,26 ha y dentro del Mercado de Tierras (MT) de 34.611,78
ha, donde la topografia del terreno es montafiosa en su mayor parte y
corresponde a la cordillera Central, en donde se destacan las cuchillas Asnega y
Solapa y los altos Cresta de Gallo y Picacho, con clima variado y temperatura
promedio anual de 19,2°C aproximadamente (Alcaldia municipal de Caldono,
2020).

El diagnostico general de la situacién hidrica del municipio de Caldono se ha
realizado teniendo en cuenta que el municipio pertenece en toda su extension a
la sub cuenca del rio Ovejas. Esta Subcuenca tiene un area total de 92.100
hectareas, de las cuales el 40,6% corresponden al municipio. Las Microcuencas
son: Pescador, Mondomo, Salado, Cabuyal, Quichaya, Chindaco, Guicoche,
Guasano, Puente Alto, Las Animas y El Pildn (Alcaldia municipal de Caldono,
2005). En lineas generales el municipio cuenta con una riqueza hidrografica
significativa que abarca todas las veredas e influye de manera positiva en la

comercializacion de tierras rurales.

El municipio de Caldono de acuerdo con la clasificacién de Holdridge el municipio
se encuentra dentro BOSQUE SECO-PREMONTANO: Su altura esta entre 100-
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2.000 m. Es mas lluviosa en relacidon a la zona anterior por lo que la mayoria de
los pobladores practican agricultura de subsistencia durante 6 a 8 meses en el
afno en las partes altas de las montanas, despreciando hasta cierto punto los
pequefios valles situados bajo los 800 m. La vegetacion natural es muy limitada
y en algunos sectores nula, pues los terrenos se hallan erosionados. Se observa
sobrepastoreo de cabras, mulas y vacunos. El hombre ha colaborado en destruir

los bosques naturales en su afan de formar zonas de cultivos.

El municipio de Caldono comprende en su divisidn politico-administrativa 86
veredas, cuatro (4) corregimientos: a) Cerro Alto, b) Siberia, c) Pescador, y d)
Pital, y seis (6) resguardos indigenas: a) San Lorenzo de Caldono, b) Pioya, c)
Pueblo Nuevo, d) San Antonio - La Aguada, e) La Laguna - Siberia, f) Las
Mercedes. Caldono es un municipio pluricultural y multiétnico; entre sus
pobladores se encuentran indigenas de las etnias Nasa y Misak, asi como

mestizos y poblacion afro.

Las veredas Monterilla, El Pital El tablon y el Rosal, ubicadas en el costado nor
occidental del municipio, son las mas mas importantes desde el punto de vista
demografico y social, concentrando la mayor oferta en cuanto a servicios,
infraestructura y actividad econdmica que desempefian relacionada con la
actividad ganadera y agricola con influencia del sector industrial. Estas
condiciones también favorecen la actividad rural en términos del desarrollo

productivo agropecuario.

Las veredas mas lejanas y de mas dificil acceso son Betania, Palestina, Honda
Estrella, Bateas, Robles y el costado norte de la vereda San Juanito, pues un
habitante desde el perimetro urbano del municipio de Caldono puede tardar en

vehiculo hasta esta vereda aproximadamente entre una (01) y dos (02) horas.

Figura 1. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas desde cualquier punto
rural a la zona urbana mas cercana en Caldono.
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Fuente: UPRA (2024).

En lineas generales la conectividad rural para los corregimientos y veredas
presentan facil acceso y a distancias menores de una hora, lo que evidencia una
buena conectividad vial rural, tal como se ilustra en el mapa de isécronas.
Betania, Palestina, Honda Estrella, Bateas, Robles y el costado norte de la vereda
San Juanito se localizan en una zona de reserva ambiental en donde las vias son
destapadas y en mal estado de conservacién. Esta condicién se ve reflejada en el
mercado de tierras debido a que en estos sectores se registran los menores
precios comerciales de la tierra en comparacion a los costados sur occidental y

en un sector norte del municipio.

La cobertura del servicio de energia eléctrica para el sector rural en viviendas

ocupadas es del 96%. En el municipio de Caldono solo existe tratamiento de
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agua en el casco urbano a través de una Planta De Tratamiento De Agua Potable,
mientras que en la zona rural se cuenta con sistemas de abasto el cual atiende a

un porcentaje del 92,8% (Alcaldia municipal de Caldono, 2020).

La presencia de entidades de caracter institucional en Caldono es relativamente
poca encontrando Registraduria Nacional del Estado Civil, fiscalia general de La
Nacion, Notaria, Banco Agrario y algunos corresponsales bancarios. La Oficina de

Notariado y Registro se encuentra en Santander de Quilichao.

El municipio de Caldono cuenta al afio 2020 con 12 establecimientos educativos
(educacion basica y media de los cuales 11 son oficiales. De los 11
establecimientos educativos oficiales 4 son centros educativos y 7 son
instituciones educativas, dentro de los cuales se integran las 89 sedes educativas

oficiales (Alcaldia municipal de Caldono, 2020).

Caldono posee un Hospital ubicado en la cabecera municipal, el cual presta
servicios de nivel primario es decir actividades de promocién y prevencion,
consulta médica general. Ademas, trabajo en el campo comunitario por medio de
los promotores de salud; con dos centros de salud en los corregimientos de
Pescador y Siberia los cuales cuentan con servicio de consulta médica y
odontolégica; y con cinco puestos de salud ubicados en el area rural, que
pertenecen a la comunidad y que prestan servicios de consulta médica y

odontolégica segun la programacién mensual.

Segun datos abiertos de la Agencia de Desarrollo Rural - ADR, el municipio de
Caldono actualmente cuenta con dos (2) sistemas de riego pequefos: a) Cidral -
Santa Barbara y b) Monterilla de los cuales se benefician en total unas 81
familias aproximadamente y sus principales cultivos son yuca, hortalizas y
tomate. Esta condicién se convierte en un hecho dinamizador del mercado de
tierras en los sectores en donde se ubican estas adecuaciones de tierras en el

municipio.

En Caldono existen muy pocas asociaciones, de productores dentro de las cuales

se destacan algunas asociadas a productos como el café, anturios, fique, panela,
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produccion de jugos mermelada, piscicultura, ganaderia y productos

artesanales.

Los productos generados de las actividades econdmicas de las areas rurales se
acopian y se comercializa en mercados del mismo municipio, de igual manera se
llevan a Popayan y Cali principalmente. Adicionalmente estos grupos asociativos
pueden recibir mayores beneficios de los sectores oficiales que les permita

expandir y continuar con su actividad productiva.

Asi mismo otra variable influyente en los precios comerciales de la tierra es la
percepcién de seguridad y las condiciones de orden publico, en relacion al
componente de seguridad, el municipio de Caldono 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 ocasion 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 por la Ley
1448 de 2011, segun la Unidad Para las Victimas (UARIV, 2022).

La participacién de la mujer rural en Asociaciones es minima segun lo
evidenciado con los funcionarios de la Umata y planeacién del municipio,
teniendo en cuenta que la mayoria son asociaciones de papel, ahora bien,
existen una (01) asociaciéon en la actualidad que se dedica a las actividades

artesanales (vereda El Pescador).

En cuanto a los jévenes rurales, tienen una participacion nula en el municipio

debido a la violencia y a la falta de oportunidades.

Desafortunadamente, al igual que en la mayoria de los municipios del
departamento, no se ve relevo generacional en el sector rural, desencadenando

una ampliacién de la brecha del envejecimiento, que se ve agudizada por la
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migracion de los jovenes a las zonas urbanas donde presuntamente son atraidos

por el desarrollo de actividades académicas o laborales.

El municipio de Caldono cuenta con una poblacidn de 41.770 personas que
habitan en 10.382 viviendas segun el censo DANE 2018, con proyeccién a 2020,
de los cuales 2.181 personas habitan en la cabecera municipal, mientras que en
la zona rural habitan 37.772 habitantes (DANE, 2018), con una densidad
poblacional de 89 habitantes/km? (Alcaldia municipal de Caldono, 2020). Esta

distribucidon muestra la importancia del sector rural en el municipio.

Como resultado de la falta de presencia institucional, especificamente de la
oficina de la SNR, Caldono tiene una informalidad alta en la tenencia de la tierra,

pues en promedio el 84% de las negociaciones se hacen sin titulos formales.

De acuerdo con la misidn 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). Caldono se clasifica en la
categoria de ruralidad “Rural”. Corresponde a los municipios que tienen
cabeceras de menor tamafio (menos de 25 mil habitantes) y presentan

densidades poblacionales intermedias (entre 50 hab/km2 y 100 hab/km?2).

En cuanto a la distribucién de tamafio de la propiedad se divide en dos rangos,
siendo el de mayor representatividad el de 1,0 hasta 2,5 ha en zonas como Los
Monos, Loma Larga, La Palma, San Pedro, EI Carmen, Pioya, Venteadero,
Granadilla, Santa Helena, La Esmeralda, Andalucia, Robles, Vilachi, El Azul,
Picacho, Manuelico, El Rincon, San Antonio, Villa Rica, Betania, Moras, Palestina,
Honda Estrella, estas veredas presentan valores que fluctian entre 8 y 10
millones de pesos por hectarea. De igual manera se encuentra este rango en las

veredas Caimito, Socorro, Palermo, La Isla, La Llanada, Cabuyal, Pescador,
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Porvenir, Cidral, Cortijo, Buenavista, El Oriente, La Esperanza, Guico, La Venta,
El Centro, Darién, Pulibio, El Jardin y zona aledafa a la cabecera urbana estas
veredas presentan valores que fluctian entre 20 y 30 millones. El segundo rango
es hasta 0,5 ha en veredas como El Rosal, El Pital, Monterilla, Puente Real, Las
Mercedes, y Miravalle, estas veredas presentan valores que fluctian entre 30 y
40 millones de pesos por hectarea.

Figura 2. Mapa de Distribucién del Tamano de la Propiedad Rural en el municipio
de Caldono.
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Fuente: UPRA (2024),

4.9.3. Dimension de ordenamiento territorial rural

El Esquema de Ordenamiento Territorial (PBOT) vigente es de 2005. De acuerdo
con la Ley 388 de 1997, el decreto 3600 del 2007 y el acuerdo municipal No. 23
del 16 de diciembre de 2005”, se establecen los siguientes usos del suelo rural:
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SUELOS DE PROTECCION: El tercer uso del municipio esta representado por la
cobertura de bosque, que en las zonas que se encuentran en la parte alta de la
cordillera es utilizada como combustible domiciliario, también se usa como
materia prima para la quema de ladrillo en los galpones, en lugares donde se
lleva a cabo esta actividad. Teniendo en cuenta que la red hidrica del municipio
es muy densa, la cobertura boscosa es insuficiente para mantener la oferta de
agua, razén por la que se requiere campanas de reforestacion en las margenes
de los rios y quebradas, principalmente en aquellos que abastecen los

acueductos.

Estas zonas de proteccion se encuentran dentro de las zonas excluidas para el
mercado de tierras rurales, los sectores aledafos a esas zonas se ubican en el
costado occidental del municipio y presentan los valores mas bajos del municipio

debido a su topografia y conectividad con el resto del municipio.

ZONA AGROPECUARIA TRADICIONAL. Son aquellas areas que permiten el
desarrollo de actividades agropecuarias en laderas de montafias con pendientes
mayores al 50%. La mayor cobertura que se presenta en el municipio
corresponde a pastos, con un porcentaje del 51% del total del area municipal;
los pastos son usados con fines de produccion de ganado bovino, que en su

mayor parte se lleva a cabo de manera extensiva.

Figura 3. Mapa de usos principales del suelo rural del municipio de Caldono
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Fuente: Alcaldia Municipal de Caldono (2005)

En el municipio se presenta mineria de subsistencia (material de arrastre) en la
rivera del rio Ovejas, asi como galpones de fabricacion de ladrillo en las veredas

de Guaico, Campo Alegre, La Venta y Las Mercedes.

Teniendo en cuenta que el PBOT presenta una desactualizacion de mas de 20
anos, el municipio se presentan zonas de expansion o suburbanas
reglamentariamente definidas. Respecto de usos campestres este tipo de

dinamicas de usos rurales no se presentan en el municipio.

En el PBOT se menciona que existe una alta tendencia de erosion de suelos en la
zona noroccidental en las veredas de El Tablén, El Pital y Monterillas zona con
presencia de cultivos de café, yuca, cafia panelera, tomate y pimenton,
ganaderia, aves, ladrilleras, que se presenta de forma natural, pero puede
acelerarse por el inadecuado manejo de la produccidon agropecuaria (Alcaldia
municipal de Caldono, 2005).
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En la zona de la vereda El Cabuyal, se presenta una alta contaminacién por las
aguas servidas provenientes de las rayanderias que en este lugar se encuentran,
lo cual, aunado a las condiciones de erosién, restringen de manera significativa
la dindmica del mercado de tierras en el municipio, no obstante, no se alcanza a

identificar la diferencia de valor por la escala del estudio, es decir 1:100.000.

el Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural en la actividad agricola reporta
7.529 hectareas en cultivos permanentes, dentro de los que se destacan café
(4.719 ha) y fique (2.057 ha); 146 hectareas en cultivos transitorios, entre ellos
frijol (73 ha) y maiz (70 ha) y 280 hectareas en cultivos anuales, donde
predomina la yuca (280 ha). Caldono es una zona estratégica geograficamente,
demogréaficamente, comercialmente, con diferentes niveles de altitudes que
permite producir variedades de cultivos, pero hay poca produccién tecnificada y
transformada; estas condiciones no dinamizan el fomento de la economia zonal
reflejando bajos ingresos econdmicos categorizando en un 71,5% de pobreza
Multidimensional, solo caracterizandose por generar actividades econémicas en
pro del autoconsumo y la soberania alimentaria (Alcaldia municipal de Caldono,
2020).

El valor del jornal para actividades agropecuarias es de entre $38.000 a $40.000

para una jornada de 07:00 am a 2.00 pm - 3:00 pm.

La Tabla 1 presenta las areas de cultivos en hectareas cosechadas por afo vy 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. Los datos de produccion

en el municipio se presentan a continuacién.
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Tabla 1. Area y rendimiento de los principales cultivos en Caldono

CULTIVO AREA I::a()/SaEﬁ((J)HADA RENT?)ﬂIV/ILEaNTO
Café 4330,75 1,13
Fique 1617,00 0,05
Cafna Panelera 321,00 54,00
Platano consumo interno 157,50 5,30
Yuca consumo en fresco 80,00 10,00
Aguacate Hass 62,00 7,50
Frijol 45,00 1,50
Mora 43,00 7,96
Pina demas variedades 24,50 29,00
Maiz Amarillo Tradicional 20,00 1,10
Tomate de arbol 14,50 13,30
Otras hortalizas 13,00 8,00
Tomate Invernadero 12,00 80,00
Pifia Cayena, Gold 10,50 15,00
Maiz Blanco Tradicional 10,00 3,60
Lulo 9,00 14,00
Habichuela 5,00 8,00

Fuente: EVA (2022)

Los productos recogidos en el municipio se acopian y se comercializan en
mercados de la ciudad de Cali, de igual manera en la cabecera municipal de

Caldono, en especial los productos para el consumo local y de subsistencia.

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

Mayor que 8 hasta 10 millones de pesos por hectarea: Zona alta - oriental
del municipio, de topografia escarpada con porcentajes de pendiente de entre el
25% al 75%, con limitaciones por susceptibilidad a la pérdida del suelo

moderada; vias en mal y regular estado de conservacion lo que implica areas de
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dificil acceso, con valores potenciales desde 19 hasta 26 puntos, lo que indica
tierras medianas, regulares y malas. Corresponde con los territorios de

resguardos indigenas en donde las transacciones de la tierra son muy limitadas.

Mayor que 20 hasta 30 millones de pesos por hectarea: Zonas de
topografia medianamente ondulada a escarpada, vias de acceso en regular
estado de conservacion y valores potenciales desde 35 hasta 40 puntos con
tierras medianas a regulares. En esta zona se presenta susceptibilidad a la
perdida de suelos y erosion moderada. Este rango se localiza principalmente en
las zonas sur y occidental del municipio en donde se ubica el acueducto
Acualapes, ademads de presentar cercania al casco urbano y a los principales

centros de acopio del municipio.

Mayor que 30 hasta 40 millones por hectarea: Zonas de topografia
ondulada, con buen acceso vehicular e influencia de vias de primer y segundo
orden en buen estado de conservacidn. Existe una buena oferta de cobertura de
servicios publicos de acueducto, energia eléctrica y conectividad. Los valores
potenciales desde 35 hasta 40 puntos puntos lo que implica tierras en
condiciones medianas y moderadamente buenas. El area de este rango se ubica
en el noroccidente del municipio, se ve influenciado por el mercado del municipio
de Santander de Quilichao, asi como por las vias Panamericana y Central,

principales corredores viales del departamento.

Mayor que 50 hasta 60 millones por hectarea: Es la zona que se ubica en el
corredor vial que conduce de Caldono a Santander de Quilichao - Via

Panamericana.
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La siguiente grafica muestra que el rango predominante es mayor que 8 hasta 10
millones de pesos por hectdrea con un 58,89% de las areas incluidas vy

condicionadas para el mercado de tierras.

Figura 5. Distribucién del area por rangos de precios comerciales de la tierra rural
en Caldono.
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Tabla 2. Descripcion de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de Caldono.

Rango de

. Tamaio
(nI:;I?;:\oes ) Rangos de Tiempos de promedio Uso actual
d Area (ha) Veredas Valor potencial desplazamiento predominante domi t
e . a A predominante
pesos / predominantes predominantes por cantl_dad
hectarea) de predios
Los Monos,
Loma Larga, La
Palma, San
Pedro, El
Carmen, Pioya,
Venteadero,
Granadilla,

Mayor Santa Helena, 27 & 34 Mayor a 1,0 Aaricol

que 8 | 20.384,20 |La Esmeralda, a Menor a 1 hora | ha Hasta 2,5 grico'a y
hasta 10 Andalucia, puntos ha pecuario

Robles, Vilachi,
El Azul,
Picacho,
Manuelico, El
Rincon, San
Antonio, Villa
Rica,

Caimito,

Socorro,

Mayor Palermo, La Mayor a 1,0 Agricola y
que 20 11.823,38 53 a 58 puntos | Menor a 1 hora | ha Hasta 2,5 .
hasta 30 Isla, La ha pecuario

Llanada,
Cabuyal,
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Rango de
precio
(millones
de
pesos /
hectarea)

Area (ha)

Veredas

Pescador,
Porvenir,
Cidral, Cortijo,
Buenavista, El
Oriente, La
Esperanza,
Guico, La
Venta, El
Centro, Darien,
Pulibio, El
Jardin

)
UPRA

Rangos de

Valor potencial
predominantes

Tiempos de

Tamano
promedio

desplazamiento predominante

predominantes por cantidad

de predios

Uso actual
predominante

Mayor
que 30
hasta 40

2.308,82

El Rosal, El
Pital,
Monterilla,
Puente Real,
Las Mercedes,
Miravalle

41 a 46 puntos

Menor a 1 hora

Hasta 0,5 ha

Agricola y
pecuario

Mayor
que 50
hasta 60

95,39

se presenta en
la franja de
veredas del

corredor vial.

Barrancas, La
Paila, San
Rafael y El

Jagual.

27 a 34 puntos

Menor a 1 hora

Hasta 0,5 ha

Corredor vial
comercio y
servicios

Fuente: UPRA (2024).
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En el municipio existe oferta para el arrendamiento de tierras rurales, se ofertan
suelos principalmente para el establecimiento y desarrollo de cultivos.

Tabla 3. Descripcidn del canon de arrendamiento de la tierra rural en el municipio
de Caldono

Canon de

Medida Periodo Observaciones

arrendamiento

Agricola Valor por hectarea para
De $ 500.000 a ha Anual
Yuca la Yuca
$ 600.000

Fuente: UPRA (2024).

En Caldono el mercado de tierras rurales esta diferencialmente marcado
principalmente por la facilidad o dificultad de acceso a los sectores rurales, los
suelos en general son de muy buenas condiciones agrologicas. La zona mas
proxima a la cabecera urbana y hacia la ciudad de Cali, presenta los rangos de
valor mas altos, favorecidos ademas de la ubicacion por la cobertura de

infraestructura de comunicacion y oferta biofisica.

La presencia de grupos armados en la zona limita la movilidad, lo que genera
temor y preocupacion en los habitantes de estas veredas (zona Oriental). De
igual manera los habitantes no se sienten seguros en los desplazamientos hacia
las parcelas de pancoger, al igual que sienten preocupacién por el recorrido que
deben hacer los nifios y nifias para ir hacia los centros educativos. Los grupos
mas afectados son los nifios, las niflas y las mujeres; ya que los primeros sienten
inseguridad en el camino que deben recorrer para ir a la escuela y en el caso de
las mujeres reportan casos de violencia sexual, pero ademas el temor de
reportar ya que no sienten suficiente confianza en la institucionalidad presente

para la atencion de estos casos.
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En cuanto a la actividad agropecuaria, cabe mencionar que la principal actividad
es la agricultura, cuyo principal cultivo del municipio es el café, continua en

importancia el Fique y la Cafa Panelera.

La tenencia de la tierra influye notablemente en el valor unitario del suelo, ya que
existe una informalidad (carencia de titulos) del 84%, lo que ocasiona una baja
oferta inmobiliaria y el mercado de predios se hace mas cerrado principalmente

entre familiares y vecinos.

Otro aspecto importante dentro del mercado inmobiliario es la ubicacién y la
accesibilidad, es decir, la lejania al casco urbano y la calidad de las vias
respectivamente, a mayor distancia y menor calidad de vias el valor del suelo
disminuye considerablemente. Sobre las principales vias de acceso al municipio
(pavimentadas), los predios con frente a estas vias cuentan con valores
superiores a los rangos estipulados, los cuales no se mapearon porque son micro

zonas con respecto al area total del municipio.

En el municipio de Caldono hay muchos problemas de orden publico, por la
presencia de grupos armados al margen de la ley, lo cual influye de forma
negativa en la valoracién de las tierras y en su valor por unidad de area,

ocasionado por la baja demanda de tierras.

Caloto es un municipio localizado en el departamento de Cauca, a unas 2 horas
19 minutos de Cali, en un recorrido aproximado de 93,3 kildmetros. De igual
manera se encuentra situado al sur del departamento del valle, muy cerca de
Cali a tan solo 45 kilometros de distancia. Caloto limita al Norte con los
municipios de Villa Rica, Puerto Tejada y Guachené; al sur con los municipios de
Jambald y Santander de Quilichao, Al Oriente con los municipios de Corinto y

Toribio y al occidente con los municipios de Santander de Quilichao y Villa Rica.
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El municipio de Caloto se encuentra ubicado en la provincia Norte del
Departamento del Cauca al sur- occidente del pais. Su extension territorial es de
aproximadamente 26.683,71 hectareas, a 1.100 metros sobre el nivel del mar

(m.s.n.m.), con una temperatura ambiente promedio de 25°C.

El territorio municipal de Caloto al norte del Departamento del Cauca, forma
parte de la Cuenca Hidrografica Alto Cauca y su red hidrografica esta integrada
por numerosos rios, quebradas y zanjones, que se desplazan en su mayoria con
direccion sur - norte, se identifican las Sub cuencas del Rio Palo, con sus
respectivas micro cuencas (Jambald, Quebrada La Trampa, Rio paila, Rio el Hato,
y Huasano con sus respecticos afluentes, le confieren al municipio una riqueza
hidrica que se convierte en una gran ventaja para la diversidad de cultivos

presentes.

Por otra parte, de conformidad con expuesto por la Alcaldia municipal de Caloto
(2020), la divisidon politica del municipio comprende 5 corregimientos: Quintero,
Centro, san Nicolads, El Palo, Huasano. 2 resguardos Lopez, Toes, y Huellas.
Cuenta con 57 veredas. Presenta un area de 26.931,62 ha, lo que representa el

3,74% del drea departamental.

Las veredas San Nicolads, Santa Rosa, El Guacimo, La Bodega, Guali, Carpintero,
La Arboleda, Quintero, Barragan, Cabito, Caponera, Mingo ubicadas en el
costado nor occidental del casco urbano del municipio, estas veredas son las mas
mas importantes desde el punto de vista demografico y social, concentrando la
mayor oferta en cuanto a servicios, infraestructura y actividad econdmica que
desempefian en cuanto a la actividad ganadera, agricola con influencia del sector
industrial. Estas condiciones también favorecen la actividad rural en términos del

desarrollo productivo agropecuario.

El municipio tiene facil acceso al casco urbano por la via Santander de Quilichao
Puerto Tejada, via pavimentada en buen estado; en el area rural se presentan
vias terciarias en balastro y destapadas en regular estado con un 95% de

cobertura de accesibilidad, lo demas en placa huella y senderos destapados en
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mal estado. En general el municipio se caracteriza por tener facil acceso entre el

area urbana, los corregimientos y las veredas, con tiempos menores a 1 hora.

Figura 6. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas hasta la cabecera urbana

mas cercana en las areas incluidas y condicionadas del Mercado de Tierras en
Caloto.
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Fuente: UPRA (2023)

Los demas corregimientos y veredas presentan facil acceso en tiempos menores
a una (1) hora, lo que evidencia en términos generales una buena conectividad
vial rural, tal como se ilustra en el mapa de isécronas, esta condicidon
generalizada en el municipio privilegia a sus veredas como puntos de referencia
a ser tenidos en cuenta en cualquier tipo de proyecto o programa ya sea
comercial, industrial o productivo que se pretenda adelantar, por lo tanto, ser
atractivo para la inversion.
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Con relacién a la conexion en el area rural, se tiene una red vial terciaria que en
su mayoria se encuentra en afirmado de las cuales el 29,4% se encuentra en
buen estado, el 37,6% en regular estado y el 33% en mal estado (Alcaldia
Municipal de Caloto, 2019).

Lo anterior muestra las dificultades en la movilidad, conectividad vy
desplazamiento de las comunidades al interior del municipio, principalmente, en
la zona alta donde las pendientes dificultan el transporte, especialmente en
épocas de lluvias, aumentando asi los costos y los tiempos de los traslados de
personas y productos, que por consiguiente, dificultan la comercializacién de los
productos, fuente de sustento de muchas familias, al igual que el transporte de

los estudiantes hacia las instituciones educativas.

Esta condicion se ve reflejada en el mercado de tierras debido a que en estos
sectores se registran los menores precios comerciales de la tierra en
comparacion a los costados norte y la zona occidental del municipio. Con relacién
a los servicios publicos del area rural, el servicio de energia eléctrica tiene una
cobertura del 92%, suministrada por EMPOCALOTO, la zona que carece de la
cobertura del servicio se encuentra en la vereda La Placa. El acceso al agua es del
80% en los centros poblados y del 76,3% en las veredas, donde hay acueductos
locales, sistemas de pozos profundos, bocatomas de los rios y quebradas. El
servicio de comunicaciones e internet tiene una cobertura del 5% y la sefal es

mala. Los operadores que hay son Claro, WOM, Tigo y Movistar.

En las areas rurales el agua potable se maneja a través de las Represas en las
fincas, los cafnos y los rios locales. Es importante destacar que en el sector rural
del municipio posee cuatro construcciones iniciadas de plantas de tratamiento de
aguas residuales (PTAR) en las veredas del Crucero de Guali, El Guasimo, Santa
Rita y Toez. De estas, ninguna opera al 100% en la actualidad; por lo tanto, se
hace necesario optimizarlas y ponerlas en operacién; ademas, se requiere
construir una PTAR en las veredas: San Nicolds y Quintero donde se estan

ejecutando obras de extension de redes en alcantarillado sanitario, y continuar
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con la gestién de los recursos para terminar los alcantarillados (Alcaldia

municipal de Caloto, 2020).

En cuanto a la conectividad de internet en el perimetro rural es a través de las
instituciones educativas las cuales todas cuentan con este servicio. De acuerdo a
lo anterior, la zona oriental del municipio presenta la mejor cobertura de estos
servicios publicos y es donde los precios comerciales de la tierra rural son los

mas altos del municipio

El municipio cuenta con la presencia institucional del Banco Agrario,
Bancolombia, Davivienda, corresponsales bancarios de Bancolombia, sede de la
Registraduria Nacional del Estado Civil, instalaciones del SENA y de otros
servicios como el juzgado. Esta condicion permite que muchos tramites se
puedan realizar de manera mas expedita y sin incurrir en gastos adicionales

como el desplazamiento para su consecucion.

El sector educativo oficial también se focaliza por zonas y es asi como se
establecen, para el casco urbano tres Instituciones Educativas y para el sector
rural 11, para un total de 43 sedes educativas, todas las sedes principales
atienden estudiantes desde el preescolar hasta el grado once excepto la sede el
Escipion Jaramillo cuya labor va del grado sexto al grado 11 (Alcaldia municipal
de Caloto, 2020).

El municipio de Caloto fue seleccionado como uno de los 170 municipios que se
encuentran dentro del Programa de Desarrollo con Enfoque Territorial (PDET).
una iniciativa que busca estabilizar y transformar los territorios mas afectados
por la violencia, la pobreza, las economias ilicitas y la debilidad institucional y asi
lograr el desarrollo integral rural. EI municipio tiene un desplazamiento
poblacional debido al conflicto armado. En cuanto a la dotacién en salud, en la
cabecera municipal se cuenta con la ESE Norte 2 el cual presta servicios de

primer nivel, y en el area rural no se cuenta con atencién publica en salud.

El municipio de Caloto no tiene un distrito de riego que permita beneficiar a los

agricultores del municipio y, en consecuencia, fortalecer las lineas productivas y
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pecuarias que hacen presencia en el area rural. Existen algunos sistemas de
riego de pequefia escala para suplir los cultivos de arroz y cafa principalmente.
Por tal motivo el mercado de tierras en el municipio no presenta un impacto por

esta determinante.

En Caloto existen diferentes cooperativas o asociaciones de productores que
tienen intereses econémicos y, por ende, intereses sobre las normas de uso que
rigen la propiedad. Igualmente, las organizaciones comunales, movimientos
sociales, organizaciones no gubernamentales (ONG) y de cooperacion
internacional cuyo principal interés es la gobernanza sobre los recursos del
municipio y el fortalecimiento de la comunidad. Particularmente en Caloto se
destacan actores vinculados a las actividades agropecuarias, pesqueras,
asociaciones étnicas y de victimas del conflicto armado. Es fundamental enfatizar
la necesidad de involucrar a las mujeres en todas las fases del proceso catastral.
Para lograr esto de manera efectiva, es recomendable implementar una

estrategia de participacién que asegure la equidad de género.

Los productos generados de las actividades econdmicas de las areas rurales se
acopian y se comercializa en mercados del mismo municipio, de igual manera se
llevan a Cali. Adicionalmente estos grupos asociativos pueden recibir mayores
beneficios de los sectores oficiales que les permita expandir y continuar con su

actividad productiva.

Asi mismo otra variable influyente en los precios comerciales de la tierra es la
percepcion de seguridad y las condiciones de orden publico, en relacion al
componente de seguridad, el municipio de Caloto presenta un nivel riesgo 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
ocasion del conflicto, en los municipios de Colombia. En particular, las

afectaciones contra la vida, la libertad personal, la seguridad, la integridad
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personal y la libertad de circulacién, bajo los parametros establecidos por la Ley
1448 de 2011, segun la Unidad Para las Victimas (UARIV, 2022).

La participacion de la mujer rural en asociaciones es minima segun lo
evidenciado con los funcionarios de la Umata y planeacién del municipio,
teniendo en cuenta que la mayoria son asociaciones de papel, ahora bien,
existen dos (02) asociaciones en la actualidad que se dedican a las actividades

agricolas.

En cuanto a los jovenes rurales, aunque tienen wuna participacién
considerablemente menor al de la mujer rural, hacen presencia en el municipio
en pocas zonas del municipio, generalmente las mas alejadas del casco urbano
algunos asociados a la piscicultura y otros a la actividad agropecuaria, pero en
verdad la participacion en minima y esta fuertemente influenciada por la

violencia en el municipio.

Desafortunadamente, al igual que en la mayoria de los municipios del
departamento, no se ve relevo generacién en el sector rural, desencadenando
una ampliaciéon de la brecha del envejecimiento, que se ve agudizada por la
migracion de los jovenes a las zonas urbanas donde presuntamente son atraidos

por el desarrollo de actividades académicas o laborales.

Las formas de adquirir la tierra son variadas, tales como, la adjudicacién, la
sucesion y la ocupacion. El porcentaje de informalidad se encuentra en el rango
alto de clasificacion, porcentaje que se explica por la falta de la presencia de las
oficinas de la SNR vy los altos indices de violencia en el municipio. En la medida
que este indice sea alto denota una menor participacion de agentes
intervinientes del mercado que pueden tener seguridad juridica en las

transacciones inmobiliarias que realicen.

En cuanto a la distribucién de tamafio de la propiedad se divide en tres grandes

rangos, siendo el de mayor representatividad el de 1,0 hasta 2,5 ha en zonas
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como Campo Alegre, La Placa, El Socorro, Loma Pelada, Altamira, La Estrella,
Napoles, La Palomera Huellas y Guadualito, estas veredas presentan los valores
mas bajos en el municipio y fluctian entre 10 y 15 millones de pesos por
hectarea, se ubican en el costado noroccidental del municipio. El segundo rango
se encuentra en las veredas de Lopez Adentro, Huasano, Guabito, Pilamo Alto,
Pilamo Bajo y El Porvenir en el costado norte del municipio, en limites con Padilla
estas veredas presentan valores que fluctian entre 30 y 40 millones de pesos
por hectarea. El tercer rango se encuentra hasta 0,5 ha en zonas como La selva,
Guasimo, Maranon, Las Aguas, Mdrales, La Arboleda, Bodega Alta y Santa Rita,
estas veredas presentan valores que fluctiuan entre 30 y 40 millones de pesos
por hectarea y se ubican en el costado sur occidental del casco urbano del

municipio.

Figura 7. Mapa de distribucion del tamafo predial en Caloto.
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Fuente: UPRA (2023).
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De acuerdo con la mision para la transformaciéon 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). Caloto se clasifica en la
categoria de ruralidad “Rural”. Corresponde a los municipios que tienen
cabeceras de menor tamafio (menos de 25 mil habitantes) y presentan
densidades poblacionales intermedias (entre 50 hab/km2 y 100 hab/km?2).

Mediante el acuerdo 040 de 2001 “Por Medio Del Cual Se Adopta El Plan Basico
De Ordenamiento Territorial Del Municipio De Caloto Cauca”, se establecen los

siguientes usos del suelo rural:

Zonas Periféricas a Nacimientos de Fuentes Hidricas y Areas con Bosque
Secundario Protector: corresponde a aquellas areas actualmente cubiertas por

bosque nativo, que constituyen ecosistemas de alta fragilidad ecoldgica.

Zonas Periféricas a Quebradas, Rios y Pozos de Agua Subterranea: se
refiere a franjas de suelo de al menos treinta (30) metros de ancho, situadas en
paralelo al nivel maximo de las aguas a ambos lados de los cauces de rios,

quebradas, zanjones y arroyos, ya sean permanentes o0 no.

Estas zonas de proteccion se encuentran dentro de las zonas excluidas para el
mercado de tierras rurales, los sectores aledafios a esas zonas se ubican en el
costado noroccidental y sur oriental del municipio en el paramo de Guerrero y
presentan los valores mas bajos del municipio debido a su topografia y

conectividad con el resto del municipio.

Areas de Uso Agropecuario: considerando las caracteristicas agroldgicas,

socioecondmicas y los principios de sostenibilidad.

Area de Uso Agricola Intensivo: esta zona abarca suelos de alta capacidad

agroldgica con relieve predominantemente plano o ligeramente inclinado, con
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pendientes que oscilan entre 0 y 7 %. Estos terrenos son adecuados para la

implementacion de sistemas de riego y drenaje.

Areas para Sistemas Agroforestales (TUL) y Agrosilvopastoriles: estas &reas
estan destinadas a la proteccién de los suelos y otros recursos naturales, al
tiempo que se permiten usos productivos siempre y cuando se mantenga su

funcién protectora.

Estas zonas hacen parte de las areas agricolas productivas del municipio se
encuentran en el costado noroccidental del municipio y presentan rangos de

valor que fluctian entre 30 y 40 millones de pesos por hectarea

Area de Rutas para Recreacion Ecoturistica: estas areas, por sus
caracteristicas ambientales y sociales, se disefian como modelos de
aprovechamiento racional destinado a la recreacidn pasiva y actividades

deportivas, tanto urbanas como rurales.

Estas zonas se encuentran atomizadas en todo el municipio y pueden presentar
valores por hectarea diferenciales dependiendo de su ubicacion topografia y

accesibilidad.

Area Industrial y Agroindustrial: estas zonas estan designadas para la
instalacion y desarrollo de actividades industriales o de manufactura,

preferiblemente ubicadas en entornos suburbanos o rurales.

La industria se presenta hacia el costado norte del municipio en limites con
Guachené y se denota cierta influencia del parque industrial de Guachené, alli se
presentan rangos de valor que fluctian entre 100 y 120 millones de pesos por
hectarea, estos sectores se encuentran en zona con topografia plana y en

algunos acasos asociados a los cultivos de cafa.

Areas para Corredores Viales de Servicios Rurales: corresponde a las areas
aledanas, a las vias de primero y segundo orden que pueden ser objeto de

desarrollo, diferente al uso principal de la zona respectiva; se localizan a partir
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de un kildmetro del perimetro urbano de la cabecera municipal de Caloto. El

ancho de la franja sera de 150 metros y el aislamiento ambiental de 10 m.

En cuanto a las zonas de corredores viales no presentan un desarrollo muy
marcado en relacion con las otras zonas del municipio, este corredor se identifica
en las vias que conectan a Caloto con los municipios de: Santander de Quilichao,
Guachené y Corinto, entre otras, como en la zona anterior los valores de la tierra
en esta franja varian de acuerdo con las condiciones de ubicacion y topografia
principalmente, mas sin embargo hay que anotar que en el mapa de rangos de
precios comerciales de la tierra rural no se visualizan dada la escala 1:100.000
del estudio. Finalmente, el turismo es una actividad muy limitada; en el suelo

suburbano no se presentan parcelaciones y viviendas campestres

Figura 8. Mapa del reglamento de usos del suelo en Caloto.

Fuente: Alcaldia municipal de Caloto (2001)
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Existen conflictos de uso del suelo con vocacién agropecuaria en el valle del rio
Cauca por el establecimiento de actividades industriales y monocultivos en los
mejores suelos que atenta contra la seguridad alimentaria y el derecho humano

a la alimentacion en territorio municipal.

Igualmente, existen presiones generadas por el actuar criminal de grupos
armados ilegales que emplean las zonas del municipio para adelantar actividades
logisticas (abastecimiento, repliegue y reagrupacién) y desarrollo de economias

ilegales.

En el municipio de Caloto La explotacién minera se presenta se caracteriza por
procesos de extraccidn artesanal, sin practicas técnicas que garanticen la
rentabilidad y la mitigacién de impactos ambientales, principalmente se extrae
material de arrastre de cuerpos de agua y explotaciones auriferas. A su vez se
registran en el municipio de Caloto zonas mineras de materiales de arenas

arcillosas, feldespaticas, industriales y materiales de cantera.

Las mayores areas de cultivos permanentes en el municipio son la cafia
azucarera, la pifa, el café, y el cacao y los transitorios como el maiz, el frijol, el
arroz, cabe destacar que el monocultivo de la cafia cuenta con un promedio
aproximado de 7.016 ha sembradas y 1.350 ha cosechadas para el afio 2013
segun reporte de la oficina de agricultura municipal, seguido del café cuya area
esta aproximadamente en 1.605 ha sembradas y 1.350 ha cosechadas. Se
estima que en los Ultimos afios se dio un crecimiento en los cultivos de caracter
permanente, crecimiento del 7,4 % mientras que los transitorios como el frijol y
el maiz han disminuido seglin manifiestan los productores de las veredas Santa
Rosa, Huellas, EL Vergel, Las Aguas, El Alba, El Nilo y Marafion debido a la falta
de formacién técnica en estos temas puntuales y la baja comercializacion del
producto, que no compensa lo invertido en la siembra con el valor generado por

la compra (Alcaldia municipal de Caloto, 2020).
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La avicultura presenta el mayor inventario con un promedio de 31.000 aves de
traspatio y un total de 20 granjas productoras. La ganaderia bovina en Caloto
registra 1.181 bovinos destinados a la produccién lechera, 3.937 para la
produccion de carne y 1.444 son de doble propdsito. En materia de piscicultura
en el municipio se cultivan principalmente cachama, tilapia roja, tilapia negra y la
carpa, las cuales a 2016 registraron un total de 20.250 peces producidos. La
porcicultura en Caloto se enfoca principalmente en la produccién tradicional
presentando aproximadamente 200 granjas productoras y un promedio de 600

porcinos anuales (Alcaldia municipal de Caloto, 2020).

El valor del jornal para actividades agropecuarias es de $ 35.000 a $40.000 si es

libre en horariode 7 a 5 pm.

La Tabla 4 presenta las areas de cultivos en hectareas cosechadas por afo vy 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. Los datos de produccion

en el municipio se presentan a continuacion.

Tabla 4. Area y rendimiento de los principales cultivos en Caloto

CULTIVO AREA COSIECHADA RENDIMIENTO
Ha/ano Ton/Ha
Cafia de AzuUcar 2976,00 115,00
Café 1843,65 1,21
Arroz Riego 350,00 6,00
Pifa Cayena, Gold 149,20 60,00
Cacao 73,00 0,85
Limén Tahiti 61,50 11,00
Otros frutales 30,00 20,00
Platano consumo interno 23,00 11,00
Habichuela 9,00 11,00
Yuca consumo en fresco 8,00 20,00
Uva 6,00 15,00
Frijol 6,00 1,10
Mora 4,00 10,00

Fuente: EVA (2022)
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Los productos recogidos en el municipio se acopian y se comercializan en
mercados de la ciudad de Cali, de igual manera se llevan a la cabecera municipal

de Caloto para el consumo local y regional.

Los rangos definidos en el municipio son los siguientes:

Mayor de 10 hasta 15 millones por hectarea: son tierras de bajas con
problemas de inundacion, con pendiente fuertemente inclinada, se ubican al
costado sur oriental en el limite municipal, con valor potenciales ente 11 y 18
puntos, corresponde a las veredas mas alejadas y con mal estado de conexién
vial se encuentran las veredas Campo Alegre, La Placa, El Socorro, Loma Pelada,
Altamira, La Estrella, Napoles, La Palomera Huellas y Guadualito, corresponde al
sector mas alejado del casco urbano con vias en mal estado, pero todos estos
sectores con acceso vehicular, suelos aptos para la agricultura (con cultivos de

arroz, maiz, yuca, platano) y ganaderia de produccién local.

Mayor de 15 hasta 20 millones por hectarea: son tierras de lomerios,
ubicadas al costado sur-occidente del municipio veredas El Placer, El Vergel, El
Pedregal, El Credo, Pajarito, Tierrero y La Cuchilla son tierras muy productivas,
con predominio de valor potencial de 19 a 26 puntos y pendiente fuertemente

inclinada (f) con acceso regular.

Mayor de 30 hasta 40 millones por hectarea: Zonas de topografia plana,
facil acceso, vias veredales en buen y regular estado de conservacion, valores
potenciales entre 53 y 58 puntos. Se ubica en la zona nor occidental, abarcando
de manera total las veredas de Lépez Adentro, Huasano, Guabito, Pilamo Alto,
Pilamo bajo y El Porvenir, la conexidn vial es regular, la distancia con el Casco
urbano del municipio hace que el valor disminuya en relacion con la zona

siguiente.

Mayor que 80 hasta 100 millones de pesos por hectarea: Zonas de

topografia plana, facil acceso, vias veredales en buen y regular estado de
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conservacion, valores potenciales entre mayores de 19 a 26 puntos. Se ubica en
la zona nor occidental, abarcando de manera total las veredas de La selva,
Guasimo, Maranon, Las Aguas, Modrales, La Arboleda, Bodega Alta y Santa Rita,
la buena conexién vial, la colindancia con el casco urbano del municipio y la
cercania a Cali hacen que sean tierras muy apetecidas y con un alto valor

comercial.

Mayor que 100 hasta 120 millones por hectarea: Zonas de topografia plana,
facil acceso, vias veredales en buen y regular estado de conservacion, valores
potenciales entre 27 a 34 puntos. Se ubica en la zona nor occidental, abarcando
de manera total las veredas de Quintero, La Arboleda, Bodega, Santa Rosa y San
Nicolas Caicedo, la buena conexidén vial, la colindancia con la zona industrial de
Guachené y la cercania a Cali hacen que sean tierras muy apetecidas y con un

alto valor comercial.

Figura 9. Mapa de precios comerciales de la tierra rural agropecuaria en Caloto.
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Precios de la tierra rural agropecuaria
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EXClusiones para el mercado de tiemas.

Fuente: UPRA (2024)
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La siguiente grafica muestra que el rango predominante es mayor que 10 hasta
15 millones por hectarea con un 28,24% de las areas incluidas y condicionadas
en el mercado de tierras.

Figura 10. Distribucion del area por rangos de precios comerciales de la tierra
rural agropecuaria en Caloto.

321,75 (18,60%)

4.876,74 (28,24%)

Rango de precios (millones de pesos por ha)
® Mayor gue 10 - hasta 15

@ Mayor que 15 - hasta 20
Mayor gue 30 - hasta 40

@ Mayor que 80 - hasta 100
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3.143,15 (18,20%)

2.717.01 (15,73%)

3.319,28 (19,22%)

Fuente: UPRA (2024)

Unidad de Planificacion Rural Agropecuaria (UPRA) Paai 46
Calle 28 N© 13-22, Torre C, piso 3. Edif. Palma Real. Bogota, Colombia. agina |
+57(601) 552 9820, 245 7307

WWW.upra.gov.co



&
UPRA

Tabla 5. Descripcion de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de Caloto.

Rango de

recio Tamaiio
P! Rangos de Tiempos de promedio
(millones ¢ . . . Uso actual
Area (ha) Veredas Valor potencial desplazamiento predominante .
de . . . predominante
predominantes predominantes por cantidad
pesos / »
% de predios
hectarea)
Campo Alegre,
La Placa, El
Socorro, Loma
Mayor Pelada, Altamira, Mayor a 1,0 ,
que 10 4.876,74 | La Estrella, 11un?tc1>58 Menor a 1 hora | ha Hasta 2,5 A?azsg:‘?oy
hasta 15 Napoles, La P ha P '
Palomera
Huellas y
Guadualito
El Placer, El
Vergel, El
Mayor ! Mayor a 5,0 ,
que 15 2.717,01 Pedrega.l, I.El 19 a 26 puntos | Menor a 1 hora | ha Hasta 10,0 Agrlcola! Y
Credo, Pajarito, pecuario
hasta 20 . ha
Tierrero y La
Cuchilla
Lopez Adentro,
Mayor Huasano, Mayor a 3,0
Y 3.319,28 | Guabito, Pilamo 53 a 58 Menor a 1 hora y ! Agricola y
que 30 . ha Hasta 5,0 .
Alto, Pilamo puntos pecuario
hasta 40 . ha
Bajo y El
Porvenir
Mayor La selva, Aaricola
que 80 3.143,15 Guasimo, 19 a 26 puntos | Menor a 1 hora | Hasta 0,5 ha 9 !
~ 1 pecuario
hasta Maranon, Las
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B ¢ Tamaiio

precio i i
Rangos de Tiempos de promedio Uso actual

(ml:::gnes Area (ha) Veredas Valor potencial desplazamiento predominante redominante
esos / predominantes predominantes por cantidad P
P de predios

hectarea)
Aguas, Moérales,
La Arboleda,
100 Bodega Alta y
Santa Rita
Quintero, La
ql\l./llgylooro Arboleda, Agricola
3.211,75 Bodega, Santa | 27 a 34 puntos | Menor a 1 hora | Hasta 0,5 ha !
hasta pecuario
120 Ro§a y San
Nicolas Caicedo,

Fuente: UPRA (2023)
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En el municipio existe oferta para el arrendamiento de tierras rurales, se ofertan
suelos principalmente para el establecimiento y desarrollo de cultivos.
Tabla 6. Precios de arriendo de la tierra rural en el municipio de Caloto

Canon de
Uso _ Medida Periodo Observaciones
arrendamiento

Agricola De $ 3.000.000 a )
5 Ha Anual Se arrienda por cosecha
Cafa $ 4.000.000
Agricola
pif De $ 1.000.000 a ha Anual Se arrienda por cosecha
ifia
$ 1.500.000

Fuente: UPRA (2023)

En Caloto el mercado de tierras rurales esta diferencialmente marcado
principalmente por la facilidad o dificultad de acceso a los sectores rurales, los
suelos en general son de muy buenas condiciones agrologicas. La zona mas
proxima a la cabecera urbana y hacia la ciudad de Cali, presenta los rangos de
valor mas alto, favorecido ademas de la ubicacién por la cobertura de

infraestructura de comunicacion y oferta biofisica.

La cercania al municipio de Cali capital del departamento del valle, ha contribuido
en el desarrollo econdmico del municipio, dado que se tiene acceso directo a
diferentes servicios comunales, educativos, institucionales y econdémicos,
incrementado los precios de la tierra rural, especificamente hacia los sectores

colindantes con la ciudad de Cali.

La poca oferta de areas para tranzar en el mercado agricola, debilita la
disponibilidad para el establecimiento de sistemas agricolas aunado a los
incrementos en los cdnones de arrendamiento para desarrollar lineas

productivas diferentes al de la yuca industrial.
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En cuanto a la actividad agropecuaria, cabe mencionar que la principal actividad
es la agricultura, cuyo principal cultivo del municipio es la cafia de azlcar,

continua en importancia el café, el arroz y la Pifa.

La concentracién de la tierra en pocas manos genera inequidad y se convierte en
un conflicto social en la regidon de Caloto. Muchas familias no poseen tierras o, si
la tienen, la extensidon puede ser insuficiente, para atender las necesidades

minimas de alimentacién y consumo basico.

La tenencia de la tierra influye notablemente en el valor unitario del suelo, ya que
hay demasiada informalidad (carencia de titulos), lo que ocasiona una baja
oferta inmobiliaria y el mercado de predios se hace mas cerrado principalmente

entre familiares y vecinos

Los valores de la tierra estan ligados a la clase de suelo y a la produccién

agropecuaria, sin influir factores externos como el turismo y la industria.

Otro aspecto importante dentro del mercado inmobiliario es la ubicacién vy la
accesibilidad, es decir, la lejania al casco urbano y la calidad de las vias
respectivamente, a mayor distancia y menor calidad de vias el valor del suelo
disminuye considerablemente. Sobre las principales vias de acceso al municipio
(pavimentadas), los predios con frente a estas vias cuentan con valores
superiores a los rangos estipulados, los cuales no se mapearon porque son micro

zonas con respecto a la totalidad de la extension del municipio.

En el municipio de Caloto hay muchos problemas de orden publico, por la
presencia de grupos armados al margen de la ley, lo cual influye de forma
negativa en la valoracidon de las tierras y en su valor por metro cuadrado,

ocasionado por la baja demanda de tierras.
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Corinto es un municipio que Dista unos 118 km de la ciudad de Popayan capital
del departamento del Cauca. En cuanto a su ubicacion geografica, el municipio se
encuentra situado al norte del departamento, muy cerca de Cali a tan solo 65
kilbmetros de distancia. Corinto limita al oriente con los Departamentos de
Tolima y Huila; al occidente con el Municipio de Padilla; al norte con el Municipio

de Miranda; y al sur con los Municipio de Toribio y Caloto.

El municipio de Corinto se encuentra ubicado en la provincia Norte del
Departamento del Cauca al sur- occidente del pais, con area rea total 32.619,09
hay de 26.011,28 ha dentro del MT, con una altitud variable entre 1.050 y 4000
metros sobre el nivel del mar (m.s.n.m.), con una temperatura ambiente
fluctuante entre 24 y 13°C (Alcaldia municipal de Corinto, 2020). El Municipio de
Corinto se encuentra ubicado en las estribaciones del Parque Nacional Natural
Nevado del Huila; razén por la cual cuenta con un sistema hidrolégico bien
representado, forma parte de la cuenca alta del Rio Cauca, aporta un gran
numero de fuentes hidricas que vierten sus aguas a la subcuenca del rio Palo

(Alcaldia municipal de Corinto, 2020).

De acuerdo con la clasificacién de Holdridge el municipio se encuentra dentro
(bs-T) BOSQUE SECO-TROPICAL: La evolucidn climatica de la formacién es igual
a la descrita en la formacion (bms-T), sin embargo, es evidente en esta area el
acumulamiento de la lluvia y la humedad. La zona montafiosa y la vegetacion
permite una condensacién de las masas de aire con alto contenido de agua y por
tanto fertilidad en la vegetacion espontanea. El bs-T presenta en la provincia las
mejores condiciones para ganaderia y, con riego suplementario, para la
agricultura. La vegetacion arbdrea va desapareciendo poco a poco para dar paso
a los potreros y zonas de cultivo. La diferencia de pisos térmicos influye en la

dinamica del mercado de tierras y en la dinamica inmobiliaria del municipio.
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De conformidad con el Esquema de Ordenamiento Territorial vigente la divisién
politica del municipio de Corinto cuenta con cuatro (06) corregimientos,
Rionegro, Quebraditas, Media naranja, El Jagual, El Barranco y Los Andes. Tres
(03) centros poblados, cuarenta y ocho veredas (48) veredas y un predio de
ciento quince (115) hectdreas pertenecientes al Resguardo Indigena

denominado-Bella Vista.

Las veredas El Jagual, La Paila, San Rafael y El Barranco ubicadas en el costado
nor occidental del casco urbano del municipio, estas veredas son las mas mas
importantes desde el punto de vista demografico y social, concentrando la mayor
oferta en cuanto a servicios, infraestructura y actividad econdmica que
desempefian en cuanto a la actividad ganadera, agricola con influencia del sector
industrial. Estas condiciones también favorecen la actividad rural en términos del
desarrollo productivo agropecuario. La vereda mas lejana y de mas dificil acceso
es El Palmar, un habitante desde el perimetro urbano del municipio de Corinto
puede tardar en vehiculo hasta esta vereda aproximadamente entre dos (02) y
tres (03) horas.

Figura 11. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas hasta la cabecera

urbana mas cercana en las areas incluidas y condicionadas del Mercado de
Tierras en el municipio de Corinto.

Leyenda

Fuente: UPRA, 2023
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La accesibilidad al municipio es muy buena debido a la conexién vial que tiene
con el norte del valle desde alli se accede por la via panamericana. En lineas
generales la conectividad rural para los corregimientos y veredas presentan facil
acceso y a distancias menores de una hora, lo que evidencia una excelente
conectividad vial rural, tal como se ilustra en el mapa de isocronas, donde
predominan tiempos de desplazamientos menores a una (1) hora. Por otra parte,
encontramos unos tiempos de desplazamiento entre 2 y 3 horas hacia las
veredas La Paila, San Rafael, La Maria, San Luis Abajo, El Descanso, Buenavista,
San Pedro, La laguna, Los Alpes, San Pablo y Yarumales entre otras se ubican
hacia el costado oriental del municipio en las veredas: El Danubio, Palonegro, El

Silencio, Las violetas y

En general el municipio tiene una buena cobertura para acceder a las veredas,
estimada en un 80%, predominando vias no pavimentadas en regular y mal
estado de conservacién. El Palmar se localiza en una zona de reserva ambiental
en donde las vias en afirmado o en tierra y en mal estado de conservacion. Esta
condicién se ve reflejada en el mercado de tierras debido a que en estos sectores
se registran los menores precios comerciales de la tierra en comparacién a los

costados sur occidental y en un sector del norte del municipio.

Respecto de los servicios publicos en las zonas de corregimiento presentan

coberturas de energia eléctrica del 90 %.

Los sistemas de acueducto constan de las estructuras basicas de captacion,
aduccién, desarenadores, conduccion, planta de tratamiento de agua, tanques
de almacenamiento y redes de distribucion. En la actualidad el sistema es
operado y mantenido por la empresa EMCORINTO ESP EICE, encargada ademas

de los planes de expansién de este.

En la zona propiamente rural existe escases de agua en el municipio razén por la
cual se establecié un proyecto de pozos profundos, en las veredas con cercania a
fuentes naturales de agua esta se toma de los rios o quebradas presentes en el

sector rural del municipio.
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La cobertura de alcantarillado se presenta especialmente en el casco urbano y los
corregimientos. En cuanto a la conectividad de internet en el perimetro rural es a
través de las instituciones educativas las cuales todas cuentan con este servicio,

en la zona rural se adolece de este servicio.

El municipio cuenta con Ila presencia institucional del Banco Agrario,
Bancolombia, Davivienda, corresponsales bancarios de Bancolombia, sede de la
Registraduria Nacional del Estado Civil. su cercania a Cali hace que las personas
se desplacen a la ciudad con facilidad. Esta condicion permite que muchos
tramites se puedan realizar de manera mas expedita y sin incurrir en gastos

adicionales como el desplazamiento para su consecucion.

El municipio de Corinto no se encuentra certificado en educaciéon, por
consiguiente, el personal docente y administrativo de las instituciones
educativas INCODELCA, INENTA, José Maria Obando y Las Guacas depende
directamente de la secretaria de Educacién del Departamento; las instituciones
educativas Carmencita Cardona de Gutiérrez y Carrizales que son entes
administrados por la Asociacion de Cabildos Indigenas del Norte de Cauca -
ACIN. Actualmente el municipio cuenta con seis (6) instituciones educativas, tres
(3) rurales y tres (3) urbanas representadas en 46 sedes, un (1) Centro
Educativo oficial, dos (2) Centros Educativos privados y Una (1) Institucidn para

el trabajo y desarrollo humano.

En cuanto a la dotacién en salud, en la cabecera municipal se cuenta con un
hospital en la cabecera municipal, no se reportan centros de salud veredales. El
municipio de Corinto no tiene un distrito de riego que permita beneficiar a los
agricultores del municipio y, en consecuencia, fortalecer las lineas productivas y
pecuarias que hacen presencia en el area rural. Los jaglieyes que los productores
han podido construir suplen minimamente la ausencia de los distritos. Por tal
motivo el mercado de tierras en el municipio no presenta un impacto por esta

determinante.
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En Corinto existen muy pocas asociaciones, de productores dentro de las cuales

se destacan algunas asociadas a productos como el café, ganaderia y artesanias.

Los productos generados de las actividades econdmicas de las areas rurales se
acopian y se comercializa en mercados del mismo municipio, de igual manera se
llevan a Cali. Adicionalmente estos grupos asociativos pueden recibir mayores
beneficios de los sectores oficiales que les permita expandir y continuar con su

actividad productiva.

Asi mismo otra variable influyente en los precios comerciales de la tierra es la
percepcién de seguridad y las condiciones de orden publico, en relacién al
componente de seguridad, el municipio de Corinto presenta un nivel riesgo 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
ocasion 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 por la Ley
1448 de 2011, segun la Unidad Para las Victimas (UARIV, 2022). Esta condicién
no se presenta favorable para la realizacién de transacciones de predios que

muestren un dinamismo en el MT

La participacién de la mujer rural en Asociaciones es minima segun lo
evidenciado con los funcionarios de la Umata y planeacién del municipio,
teniendo en cuenta que la mayoria son asociaciones de papel, ahora bien,
existen una (01) asociaciones en la actualidad que se dedican a las actividades

artesanales (viveros forestales en la vereda La Capilla).

En cuanto a los jévenes rurales, tienen una participacion nula en el municipio

debido a la violencia y a la falta de oportunidades.

Desafortunadamente, al igual que en la mayoria de los municipios del

departamento, no se ve relevo generacién en el sector rural, desencadenando
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una ampliaciéon de la brecha del envejecimiento, que se ve agudizada por la
migracién de los jévenes a las zonas urbanas donde presuntamente son atraidos

por el desarrollo de actividades académicas o laborales.

La oferta del municipio de Corinto para la atencién de la poblaciéon adulto mayor
es reducida y la actividad laboral estd encaminada hacia las actividades

agropecuarias.

Como resultado de la falta de presencia institucional, de la oficina de la ORIP en
Corinto tiene informalidad en la tenencia de la tierra, pues en promedio el 58%
de las negociaciones se hacen sin titulos formales. Las formas de acceder a la
tierra son variadas, tales como, la adjudicacién, la sucesién y la ocupacion. El
porcentaje de informalidad se encuentra en el rango medio de clasificacién,
porcentaje que se explica por la falta de la presencia de las oficinas de la SNR y
los altos indices de violencia en el municipio. En la medida que este indice sea
alto denota una menor participacion de agentes intervinientes del mercado que

pueden tener seguridad juridica en las transacciones inmobiliarias que realicen

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). Corinto se clasifica en la
categoria de ruralidad “Intermedio”. Corresponde a los municipios que tienen
cabeceras de menor tamafio (menos de 25 mil habitantes) y presentan

densidades poblacionales intermedias (entre 50 hab/km2 y 100 hab/km?2).

En cuanto a la distribucién de tamafio de la propiedad se divide en tres grandes
rangos, siendo el de mayor representatividad el de 1,0 hasta 2,5 ha en zonas
como El Danubio, Palonegro, El Silencio, Las violetas y El Palmar en donde se

registran los valores mas bajos por hectdrea en el municipio, con valores
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fluctuantes entre 15 hasta 20 millones de pesos por hectdrea. El segundo rango

se encuentra en las veredas San Pablo, Yarumales, Las Cruces, La Esmeralda, El

Danubio, Siberia, Las Guacas, La Cominera, San Luis Abajo y San Luis arriba,

estas veredas presentan valores intermedios en el municipio y fluctian entre 20

y 30 millones de pesos por hectarea. El tercer rango se encuentra hasta 0,5 ha

en zonas como, estas veredas presentan valores que fluctian entre 100 y120

millones de pesos por hectarea y se ubican en el costado nor oridental del casco

urbano del municipio.

Figura 12. Mapa de distribucion del tamafio predial en Corinto

DISTRIBUCION DEL TAMARO DE
L& PROFIEDAD RURAL EN LAS
AREAS INCLUIDAS Y CONDICIONADAS
FARA EL MERCADO DE TIERRAS RURALES
EN EL MUNICIFIG DE
commTo

DEPARTAMENTO DEL CAUCA

Fuente: (UPRA, 2023)
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Mediante el acuerdo de 2001 “Por Medio Del Cual Se Adopta El Plan Basico De
Ordenamiento Territorial Del Municipio De Corinto Cauca”, se establecen los

siguientes usos del suelo rural:

ARTICULO 21: SUELOS DE PROTECCION Para el Municipio de Corinto los
suelos de proteccidn, estan conformados por aquellos suelos que, por sus
caracteristicas geograficas, paisajisticas y ambientales, o por ser zona de
amenazas y riesgos, o por pertenecer a reservas de suelo para garantizar la
prestacion de servicios publicos, o por pertenecer a ecosistemas fragiles

(subparamo) tienen alto

Estas zonas de proteccion se encuentran dentro de las zonas excluidas para el
mercado de tierras rurales, los sectores aledafios a esas zonas se ubican en el
costado nor occidental y sur oriental del municipio en el paramo de Guerrero y
presentan los valores mas bajos del municipio debido a su topografia y

conectividad con el resto del municipio.

ARTICULO 28: ZONA AGROPECUARIA TRADICIONAL. Son aquellas areas
gue permiten el desarrollo de actividades agropecuarias en laderas de montafas

con pendientes mayores al 50%.

ARTICULO 29: ZONA AGROPECUARIA SEMI-INTENSIVA. Son aquellas
areas que permiten el desarrollo de actividades mecanizadas controladas

pecuarias y agricolas, en terrenos de relieve plano a moderadamente ondulado.

ARTICULO 30: ZONA AGROPECUARIA INTENSIVA. Son aquellas areas de
alta capacidad agroldgica, que permiten implantar sistemas de riego y drenaje,

en terrenos de relieve plano.

Las zonas agropecuarias se encuentran atomizadas en el municipio, alli
encontramos valores entre 15 y 20 millones por hectarea en la zona sur del casco
urbano, con valores potenciales de 23 puntos, de igual manera en el sector

occidental de municipio en el sector aledano a la zona de proteccién, de igual
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manera encontramos una franja intermedia en el municipio con valores
fluctuantes entre 20 y 30 millones por hectarea estas zonas cuentan con valores

potenciales de 55 puntos.

ARTICULO 31: ZONA DE SUSCEPTIBILIDAD MINERA. Son las zonas que
permiten el aprovechamiento de minerales ya sea en forma subterranea o a cielo
abierto, debido a sus caracteristicas geoldgicas-mineras. Esas zonas se
encuentran en la vereda San Pablo en el costado norte del municipio, en donde
se extrae marmol en una concesién minera autorizada por la autoridad
competente, debido a la escala del presente estudio 1:100.000 no se alcanza a

diferenciar el valor de esta.

ARTICULO 34: ZONA AGROINDUSTRIAL. Corresponde a las dreas en donde
se posibilite la instalacién y desarrollo de actividades industriales o
manufactureras de localizacidon suburbana o rural, en donde se permitird la
mezcla de usos compatibles con el principal y muy restringidos en relacién con el
residencial. Estas zonas hacen parte de los desarrollos agricolas asociados a la
produccion de cafia de azUcar estas tierras son de topografia plana y cuentan con
valores potenciales de 73 puntos, presentan muy buena accesibilidad, estas

condiciones lo privilegian como el mejor del municipio.

La industria se presenta hacia el costado norte del municipio en limites con
Guachené y se denota cierta influencia del parque industrial de Guachené, alli se
presentan rangos de valor que fluctiian entre 100 y 120 millones de pesos por
hectadrea, estos sectores se encuentran en zona con topografia plana y en

algunos acasos asociados a los cultivos de cana.
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Fuente: Alcaldia municipal de Corinto (2001)

En general los conflictos de uso de los suelos se presentan principalmente por la
presencia de cultivos ilicitos como coca y marihuana, en el costado oriental del
municipio. Los conflictos de uso de suelo estan presentes en gran parte del
territorio municipal. En el sector minero existe gran cantidad de materiales de
arrastre de rio, para su correcta explotacion se requiere de reglamentacion
municipal al respecto y de permisos de la autoridad ambiental, también existe
una explotacidon artesanal de marmoles por parte de la Empresa Calizas y
Marmoles Ltda. Respecto del turismo el municipio de Corinto es incipiente por

temas de orden publico. Los cultivos ilicitos estan presentes en el municipio,
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hacen parte integral de los conflictos entre los diversos actores de grupos al

margen de la ley presentes en la zona.

Teniendo en cuenta que el EOT presenta una desactualizacién de mas de 20
anos, el municipio se presentan zonas de expansién o suburbanas
reglamentariamente definidas. Respecto de usos campestres este tipo de
dindmicas de usos rurales no se presentan en el municipio. Segun cifras del
Departamento Nacional de Planeacion (DNP), el 33% de la poblaciéon esta en
riesgo de ser afectada por deslizamientos y el 48% por inundaciones, lo que
incrementa la importancia de que los municipios actualicen sus instrumentos de
ordenamiento territorial y en este proceso consideren los desafios

ambientales.

El municipio de Corinto En relacion con el sector pecuario para el ano 2015, el
ICA reporta 5.873 cabezas de ganado bovino; 1.431 porcinos, de los cuales el
100% corresponde a produccion tecnificada. En otras especies pecuarias hay
principalmente ganado equino con 800 cabezas, caprino con 55 ejemplares,

ovino con 310 cabezas y bufalino con 12 ejemplares.

La actividad econdmica de la zona rural del Municipio se basa en la agricultura y
la ganaderia, existen explotaciones agropecuarias incipientes, de manera
artesanal. El principal cultivo es la cafa de azucar, ocupando el 23.4 % del area

total, el cultivo de café ocupa el 4.4 % del area total.

El valor del jornal para actividades agropecuarias es de $ 35.000 a $40.000 si es

libre en horariode 7 a 5 pm.

La siguiente tabla presenta las areas de cultivos en hectareas cosechadas por
ano y el rendimiento de toneladas por hectarea principalmente para el segundo
semestre del afo 2022 de acuerdo con el documento Evaluaciones
Agropecuarias Municipales (EVAS) 2019 - 2022, elaborado por la UPRA.

Los datos de produccion en el municipio se presentan a continuacion.
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Tabla 7. Area y rendimiento de los principales cultivos en Corinto.

CULTIVO AREA COSECHADA Ha/afio RENDIMIENTO
Ton/Ha

Cafia de azlcar 3825,00 100,00
Café 1644,45 1,26
Platano consumo interno 127,00 8,00
Aguacate 51,00 9,00
Mora 40,00 7,00
Aguacate Hass 22,00 9,00
Lulo 20,00 5,00
Pina demas variedades 16,00 40,00
Limén demas variedades 14,00 10,00
Habichuela 12,00 5,00
Frijol 9,00 1,80
Granadilla 8,00 8,00
Tomate 6,00 14,00
Arveja 6,00 0,66
Maiz Amarillo Tecnificado 5,00 7,00
Maracuya 4,00 7,00
Papaya demas variedades 3,00 25,00
Yuca consumo en fresco 2,00 18,00

Fuente: EVA (2022).

Los productos recogidos en el municipio se acopian y se comercializan en
mercados de las ciudades de Cali, de igual manera a la cabecera municipal de

Corinto, los productos para el consumo local y regional.
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Los rangos de valores de tierra definidos en el municipio son los siguientes:

Mayor que 15 hasta 20 millones de pesos por hectarea: Zonas de
topografias fuertemente inclinadas y escarpadas, dificil acceso por el estado de
las vias en regular y mal estado, valores potenciales de 27 a 34 puntos. Se ubica
en la occidental del municipio, abarcando de manera parcial las veredas El
Danubio, Palonegro, El Silencio, Las violetas y El Palmar, en el sector central del
municipio, en este sector se cultiva el café principalmente abarcando de manera
parcial las veredas de Media Naranja, La Laguna, Chicharronal, Pan de Azlcar,

Miravalle y Buenavista Tiempos de desplazamiento entre 2 y 3 horas.

Mayor que 20 hasta 30 millones por hectarea: Zonas de topografia
fuertemente inclinadas, dificil acceso, dificil acceso por el estado de las vias en
regular y mal estado, valores potenciales de 53 y 58. Se ubica en el sector
central del municipio, en este sector se cultiva el café principalmente abarcando
de manera parcial las veredas de San Pablo, Yarumales, Las Cruces, La
Esmeralda, El Danubio, Siberia, Las Guacas, La Cominera, San Luis Abajo y San

Luis arriba. Tiempos de desplazamiento entre 1 y 2 horas

Mayor que 100 hasta 120 millones por hectarea: Zonas de topografia plana,
facil acceso, vias veredales en buen y regular estado de conservacion, valores
potenciales entre 70 a 78 puntos. Se ubica en la zona norte del municipio, muy
cerca de Padilla, abarcando veredas de Barrancas, La Paila, San Rafael y El
Jagual, entre otras. En estas veredas se explota la cafla de azlcar que se
constituye en el uno de los renglones significativos para la actividad agricola del
municipio, por otra parte, su ubicacidén estratégica, la buena conexion vial y la
cercania con Cali hacen que sean tierras muy apetecidas y con un alto valor

comercial.
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Figura 14. Mapa de precios comerciales de la tierra rural agropecuaria en Corinto
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Fuente: UPRA (2024)

La siguiente grafica muestra que el rango predominante es mayor que 20 hasta
30 millones por hectarea con un 41,08% de las areas incluidas y condicionadas
en el mercado de tierras.

Figura 15. Distribucién del area por rango de precios comerciales de la tierra
rural agropecuaria en Corinto
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Fuente: UPRA (2024)
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Tabla 8. Descripcién de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de Corinto

Rango de

recio Tamano
p_ Rangos de Tiempos de promedio
(millones . . . Uso actual
Area (ha) Veredas Valor potencial desplazamiento predominante .
de i’ . . predominante
predominantes predominantes por cantidad
pesos / de predios
hectarea) P
El Danubio,
Palonegro El
Mayor ' ,
que 15 8.653,56 | Silencio, Las 27.a 34 Menora 1 hora | Mavorai,o ha Agrlcolg ¥
hasta 20 violetas 'y  El puntos Hasta 2,5 ha pecuario.
Palmar
San Pablo,
Yarumales, Las
Mayor Cruces, La ,
que 20 10.684,62 Esmeralda, El 53 a 58 puntos Menor a 1 hora M:;I;)t;azléohza Agerclzzlgoy
hasta 30 Danubio, Siberia, ! P
Las Guacas, La
Cominera.
I:I:\;(:;-o Barrancas, La
qhasta 6.673,11 | Paila, San Rafaely | 70 a 78 puntos Menor a 1 hora Hasta 0,5 ha Agricola
120 El Jagual.
Fuente: UPRA (2023).
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En el municipio existe oferta para el arrendamiento de tierras rurales, se ofertan

suelos principalmente para el establecimiento y desarrollo de cultivos.

Tabla 9. Precios de arriendo de la tierra rural en el municipio de Corinto

Canon de
Uso Medida Periodo Observaciones
arrendamiento
Agricola ,
De $ 9.000.000 a Cultivos ilicitos (Coca y
Cultivos Ha Mensual
o $ 10.000.000 Marihuana)
ilicitos
) Valor por hectarea
Agricola
pif De $ 400.000 a ha Mensual independientemente del
iNa
$ 500.000 cultivo

Fuente: UPRA, (2023).

En Corinto el mercado de tierras rurales esta diferencialmente marcado
principalmente por la facilidad o dificultad de acceso a los sectores rurales, los
suelos en general son de muy buenas condiciones agrologicas. La zona mas
proxima a la cabecera urbana y hacia la ciudad de Cali, presenta los rangos de
valor mas alto, favorecido ademas de la ubicacidn por la cobertura de

infraestructura de comunicacién y oferta biofisica.

La cercania a la ciudad de Cali capital del departamento del valle, ha contribuido
en el desarrollo econdmico del municipio, dado que se tiene acceso directo a
diferentes servicios comunales, educativos, institucionales y econdmicos,
incrementado los precios de la tierra rural, especificamente hacia los sectores

colindantes con la ciudad de Cali.

La presencia de grupos armados en la zona limita la movilidad, lo que genera

temor y preocupacion en los habitantes de estas veredas (zona Oriental). De
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igual manera los habitantes no se sienten seguros si deben ir a sus parcelas de
pan coger, al igual que sienten preocupacion por el recorrido que deben hacer los
niNos para ir hacia los centros educativos. Los grupos mas afectados son los
nifos, las nifas y las mujeres; ya que los primeros sienten inseguridad en el
camino que deben recorrer para ir a la escuela y en el caso de las mujeres
reportan casos de violencia sexual, pero ademas el temor de reportar ya que no
sienten suficiente confianza en la institucionalidad presente para la atencion de
estos casos. La presencia de cultivos de uso ilicito como una fuente importante
de la economia de la zona, que afecta la seguridad alimentaria. Ademas, se
identifican casos de estigmatizacidon de la poblacidon a raiz de la presencia de

diversos grupos armados que hacen parte del conflicto s en la zona

En cuanto a la actividad agropecuaria, cabe mencionar que la principal actividad
es la agricultura, cuyo principal cultivo del municipio es la cafia de azucar,

continua en importancia el café, el platano, el aguacate y la mora.

La tenencia de la tierra influye notablemente en el valor unitario del suelo, ya que
existe una informalidad (carencia de titulos) del 58%, lo que ocasiona una baja
oferta inmobiliaria y el mercado de predios se hace mas cerrado principalmente

entre familiares y vecinos

Los valores de la tierra estan ligados a la clase de suelo y a la produccién
agropecuaria, con la influencia de factores externos como la industria asociada al

cultivo de cana.

Otro aspecto importante dentro del mercado inmobiliario es la ubicacién vy la
accesibilidad, es decir, la lejania al casco urbano y la calidad de las vias
respectivamente, a mayor distancia y menor calidad de vias el valor del suelo
disminuye considerablemente. Sobre las principales vias de acceso al municipio
(pavimentadas), los predios con frente a estas vias cuentan con valores
superiore a los rangos estipulados, los cuales no se mapearon porque son

macrozonas con respecto a la totalidad de la extension del municipio.
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En el municipio de Corinto hay muchos problemas de orden publico, por la
presencia de grupos armados al margen de la ley, lo cual influye de forma
negativa en la valoracidon de las tierras y en su valor por metro cuadrado,

ocasionado por la baja demanda de tierras.

El municipio de EI Tambo estd ubicado al sur occidente del pais en las
estribaciones de la cordillera occidental, del departamento del Cauca a 33
kilbmetros aproximadamente de la capital Popayan. Limita al norte con el
municipio de Lopez de Micay; al sur con los municipios de Patia, La Sierra y
Argelia; al oriente con los municipios de Morales, Cajibio, Popayan, Timbio y

Rosas; al occidente con el municipio de Guapi.

En el municipio se encuentran alturas desde los 1.745 metros sobre el nivel del
mar (m.s.n.m.). La temperatura media del municipio es de 18°C con valores

maximos de 32°C y minimos de 5°C.

Segun datos UPRA, el municipio tiene una extension total de 273.649,25 ha y
dentro del area de mercado de tierras 196.473,73 hectareas.

Para el afio 2024 segun las proyecciones de poblacién calculadas por el DANE con
base en los resultados del Censo Nacional de Poblacién (CNP) 2018, El Tambo
cuenta con una poblacién total de 57.741 habitantes, y una poblacién rural de

55.408 habitantes que representan el 96,00%, del total de la poblacién.

El municipio de EI Tambo de acuerdo con la clasificacion de Holdridge el
municipio se encuentra dentro (bh-MB) BOSQUE HUMEDO-MONTANO BAJO: Se
halla entre los 1.800 y 2.000 m. En general esta zona es muy productiva, sin
embargo, en ella se han destruido los bosques protectores y las cuencas de los

rios presentan muchos problemas en la temporada seca.
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De otra parte, el municipio de El Tambo presenta susceptibilidad a amenazas
naturales generadas por condiciones topograficas, geoldgicas, hidroldgicas y
geomorfoldégicas, muy diversas. Entre los eventos mas susceptibles a la
materializacion de origen natural estdn los movimientos en masa, avenidas
torrenciales, sismos, vendavales, amenazas de tipo hidrometeoroldgico

(heladas, granizadas, sequias) e inundaciones.

El mercado de tierras en El Tambo, Cauca, se ve afectado por su topografia
accidentada y la alta susceptibilidad a amenazas naturales como movimientos en
masa, inundaciones, sismos y eventos climaticos extremos (heladas, granizadas,
sequias). Estas condiciones generan riesgos para la agricultura y otras
actividades productivas, lo que reduce el valor de la tierra en zonas vulnerables o
de dificil acceso. Sin embargo, terrenos ubicados en areas mas estables, con
buen acceso y condiciones adecuadas para cultivos especializados, como café,
pueden mantener o aumentar su valor. La variabilidad climatica también influye
en la demanda de tierras, ya que algunos predios pueden ser mas atractivos

segun su adaptabilidad a cultivos o ganaderia.

El municipio de El Tambo esta conformado por vias de primer, segundo y tercer
orden. Entre las de primer orden esta la via Timbio -El Hato-El Tablon (10,26
Km), y la via Munchique - Popayan (40,60 km). Las vias secundarias y terciarias

se encuentran en general en material afirmado y otras en tierra.

A excepcidn de las vias de primer orden, el estado de conservacion y
mantenimiento de la red vial del municipio se encuentra en mal estado. La

cobertura vial es de aproximadamente el 50% en todo el municipio.

Respecto a los tiempos de desplazamiento (is6cronas) a la cabecera mas
cercana, el municipio de divide en dos zonas, para la parte norte y nor-occidental
del municipio estan las zonas mas distantes de la jurisdiccion, a las cuales se
tarda en llegar hasta un tiempo mayor a 10 horas desde la cabecera urbana mas
cercana. Para el caso de la zona sur segun lo informado, el acceso es por medio

de caballo. Para la parte y sur orientales, predominan unos tiempos de
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UPRA

desplazamiento menor a 1 hora y entre 2 a 3 horas hasta la cabecera urbana mas
cercana. Esto indica que en términos generales el municipio no presenta buena

conectividad vial rural, tal como se ilustra en el siguiente mapa.

El mal estado de la infraestructura vial y la limitada conectividad en El Tambo
afecta de manera significativa el mercado de tierras. La precariedad de las vias
secundarias y terciarias, sumada a los largos tiempos de desplazamiento a zonas
rurales (que pueden superar las 10 horas o requerir transporte a caballo),
desincentiva el desarrollo agricola y limita el acceso a mercados y servicios
basicos. Esto tiende a reducir la demanda vy, por ende, el valor de la tierra en las
areas mas aisladas o de dificil acceso. En contraste, las zonas con mejor
conectividad, especialmente las cercanas a la cabecera municipal, podrian
mantener o incluso aumentar su valor debido a su mayor accesibilidad y
potencial productivo.

Figura 16. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas hasta la cabecera

urbana mas cercana en las areas incluidas y condicionadas del Mercado de
Tierras en El Tambo

Convenciones

Fuente: UPRA (2023)
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En temas de servicios publicos, El Tambo presenta una cobertura a nivel
municipal aproximada del 72% en la prestacion del servicio de energia eléctrica.
Sin embargo, se ha venido desarrollando la ampliacién de las redes eléctricas en
varias veredas de la jurisdicciéon en el marco del proyecto de electrificacién, el
cual ha beneficiado a 66 veredas. En cuanto al servicio de acueducto, este es
muy deficiente, tiene una cobertura en el municipio del 62,1%. Los pobladores
captan el agua a través de acueductos urbanos e inter-veredales, a su vez, el
municipio cuenta con pequefos abastecimientos de agua los cuales han sido
construidos por la comunidad y en algunos casos por la administracién municipal
0 en conjunto con las comunidades (Alcaldia minicipal de El Tambo, 2020).Con
relacién al servicio de internet y telecomunicaciones en el municipio, se tiene una
baja cobertura en la parte rural, las instituciones educativas, hospitales y

entidades oficiales si cuentan en su mayoria con este servicio.

Los sectores que menos presentan cubrimiento de servicios publicos son la zona

occidental y la zona sur del municipio.

La limitada cobertura de servicios publicos en El Tambo, especialmente en
energia eléctrica e internet, junto con el deficiente acceso al agua potable,
impacta negativamente el mercado de tierras rurales, reduciendo su atractivo
para inversiones agricolas y residenciales. Las areas con escasa cobertura, como
la zona occidental y sur, ven disminuido su valor debido a las dificultades para
desarrollar proyectos productivos y mejorar la calidad de vida. En contraste, las
veredas beneficiadas por la ampliacién de redes eléctricas o con mejor acceso a
servicios basicos pueden experimentar una ligera valorizacién, aunque la baja

conectividad sigue siendo un obstaculo para el desarrollo integral.

En cuanto a las instituciones educativas en El Tambo, se tiene un total de 174
establecimientos educativos de los cuales el 98% estan ubicados en la zona rural
y tan solo el 2% en la zona urbana. Se tiene un total de 50 instituciones
educativas oficiales rurales (ofrecen desde transicion hasta el grado noveno) y

109 centros educativos rurales (Alcaldia minicipal de El Tambo, 2020).
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No obstante, en la jurisdiccion municipal hay presencia institucional como

notaria, registraduria, corresponsales bancarios y SENA.

En temas de orden publico, el municipio de El Tambo no escapa a la realidad que
vive el pais con relacién al conflicto armado y el narcotrafico. Este territorio ha
tenido presencia continua de grupos armados al margen de la Ley tales como las
FARC, ELN, AUC, asi como diferentes grupos subversivos generando espacios de
violencia generalizada, los como homicidios, hostigamientos, secuestros,
violencia, mineria ilegal, cultivos de uso ilicito, consumo de sustancias
psicoactivas, entre otros, todo lo anterior relacionado a la ausencia del estado
(Alcaldia minicipal de El Tambo, 2020).

Por ultimo, el municipio hace parte del Programa de Desarrollo con Enfoque
Territorial- PDET creado por el decreto 893 de 2017. Es un Programa enfocado a
dar celeridad a los instrumentos de la Reforma Rural Integral y el Decreto-Ley
902/2017 en los territorios mas afectados por el conflicto armado, la pobreza,
entre otros. Pese a esta categorizacién del municipio, El Tambo no ha visto

muchos beneficios al respecto.

El mercado de tierras en El Tambo, Cauca, estd fuertemente afectado por la
combinacidon de factores sociales y de orden publico. La presencia de grupos
armados, el narcotrafico, y la violencia generalizada reducen significativamente
la seguridad y la confianza para invertir en tierras, lo que disminuye su valor. A
pesar de contar con una infraestructura educativa notable en la zona rural y la
presencia de instituciones como notaria, registraduria y SENA, la falta de
avances sustanciales en el Programa de Desarrollo con Enfoque Territorial
(PDET) v la limitada intervencion estatal agravan las condiciones de inseguridad.
Todo esto desincentiva la inversion y contribuye a la desvalorizacién de tierras,

especialmente en areas rurales mas afectadas por el conflicto.

Sobre los predios del municipio se ha potenciado la participacion de las mujeres
rurales en asociaciones, quienes se dedican a la cadena productiva del café y el

chontaduro. Los jévenes rurales por su parte tienen pocos programas que los
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involucren en el desarrollo del territorio, el que mas fuerza ha tenido es el
denominado Jovenes en Accidn, donde cerca de 199 Jovenes se han beneficiado
accediendo a la oferta de Instituciones Universitarias y el SENA en otras

Ciudades y Municipios cercanos.

De manera similar, el municipio cuenta con politica publica de vejez vy
envejecimiento denominada “Por una atencidon humanizada, diferencial e integral
para la poblacion adulto mayor tambefa”, la cual pautas iniciativas para una
mejor atencion y cuidado de esta poblacion. Por su parte las actividades
econdmicas que desarrollan las personas mayores estan relacionadas con la

agricultura (huertas caseras, pan coger) y la ganaderia.

La participacidon de las mujeres rurales en asociaciones productivas, enfocadas
en el café y el chontaduro, ha contribuido a dinamizar el mercado de tierras en El
Tambo, generando oportunidades de valorizacién en areas donde se desarrollan
estas actividades. Sin embargo, la limitada inclusion de los jévenes en
programas de desarrollo local, a pesar del impacto positivo de iniciativas como
"Jévenes en Accidén", limita el relevo generacional en el campo, lo que podria
afectar la sostenibilidad de la actividad agropecuaria. Ademas, la politica publica
de vejez y envejecimiento impulsa la integracién de los adultos mayores en
actividades agricolas, lo cual aporta a la estabilidad productiva, pero también
refleja la falta de renovacion de la mano de obra joven en el territorio, lo que

influye en las decisiones de inversidn y en la valoracidn de las tierras.

Finalmente, con relacion al componente de seguridad, el municipio de El Tambo
presenta un nivel riesgo Alto de acuerdo con el indice de Riesgo de Victimizacion
- IRV

El nivel de riesgo alto de victimizacion en El Tambo afecta negativamente el
mercado de tierras al generar inseguridad juridica y limitar el acceso a las zonas
rurales mas afectadas por el conflicto. Esto disminuye el interés de inversionistas
y compradores, reduciendo la demanda y depreciando el valor de la tierra, a

pesar de su alta fertilidad y potencial productivo. Ademas, la presencia de grupos
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armados al margen de la ley obstaculiza proyectos de desarrollo agricola,
turistico y de infraestructura, lo que agrava la falta de tecnificacion y frena el

crecimiento economico local.

En general el municipio presenta una informalidad en la tenencia de la tierra de
entre el 75% y el 100%, donde las negociaciones se hacen sin titulos formales.
Las formas de acceder a las tierras son variadas y predomina la compraventa, la
adjudicacion, la sucesién, la posesidn, la ocupacién, Estas son formas para

explotar la tierra.

La alta informalidad en la tenencia de tierras en El Tambo genera inseguridad
juridica en las transacciones, limitando la participacion de actores formales vy
obstaculizando el acceso a créditos y programas de inversion. La predominancia
de minifundios reduce la eficiencia productiva y dificulta el desarrollo de
proyectos a gran escala, restringiendo el dinamismo del mercado de tierras. Sin
embargo, la existencia de oficinas de registro facilita, en cierta medida, la
formalizacién, lo que puede mejorar la seguridad juridica y aumentar la actividad

inmobiliaria si se abordan estas barreras.

El mapa de distribucion del tamafio de la propiedad rural en las areas incluidas y
condicionadas para el mercado de tierras elaborado por la UPRA, muestra que el
municipio de El Tambo en su mayoria presenta microfundios con el 55,16% del
total de los predios del municipio, abarcando aproximadamente 28.139,38
hectareas, equivalente al 7,51% del total de las areas incluidas y condicionadas

del municipio.
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Figura 17. Mapa de distribucion del tamafo predial en El Tambo
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Fuente: UPRA (2023)

4.12.3. Dimension de ordenamiento territorial rural

El municipio de El Tambo al tener una poblaciéon entre 30.000 y 100.000
habitantes tiene como instrumento de ordenamiento territorial un Plan Basico de
Ordenamiento Territorial - PBOT, el cual fue aprobado por el Acuerdo N° 021 de
2002. Sin embargo, para el afio 2018 se avanzo6 un proceso de revisién y ajuste
excepcional al Plan Basico de Ordenamiento Territorial del municipio de El
Tambo, documento que fue debidamente oficializado (firmado) por medio del
Acuerdo 014 de 2018.

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

Pagina | 75



En temas normativos, el actual PBOT establece diferentes usos permitidos para

el suelo rural, como se describe a continuacion
Area forestal productora:

Usos permitidos: Silvicultura, produccion vegetal, industria de la madera,
piscicultura, lombricultora, turismo, investigacion, educacion ambiental,
conservacion, reforestaciéon, produccion primaria, industria, actividad terciaria,

usos institucionales, residencial y conservacién ambiental.
Zona de proteccion de cuencas de acueductos:

Usos permitidos: Actividad agropecuaria, proteccién natural, conservaciéon y

proteccion ambiental.
Suelo suburbano:

Usos permitidos: Agropecuario, agroindustrial, viveros, servicios comunitarios,
comercio turistico, institucional, industria compatible con Vvivienda vy

conservacion ambiental.
Minero:
Permitido con licencia ambiental solo en zonas designadas para uso minero.

El municipio de El Tambo se ha fortalecido en temas de la vivienda campestre,
especialmente en los sectores del Alto del Rey, El Zarzal, San Jerénimo, El

Tabloén, entre otras.

Las actividades de mineria que se observan en el municipio se concentran en la
extraccién de oro, arcilla y carbén, las cuales son actividades en su gran mayoria
informales que se han intentado formalizar. Las areas mineras se localizan en

Seguengue, El Hoyo, Baraya, Fondas, Huisito y 20 de Julio.

El municipio de El Tambo presenta areas de potencial turistico como el Parque
Nacional Natural de Munchique, La Cuchilla de El Tambo, Quebrada El Matadero,

Parque Nacional Munchique, El Obelisco, Cascada Perolindes, Lagos El Zarzal, La
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Ruta del Oro en Fondas, y la Reserva Tambito, que es un Centro de investigacion
de la Avifauna, a su vez el municipio cuenta con la ruta del chontaduro, la ruta de
la seda, la ruta del café, la ruta del fique, la rutas de motocross, rutas en
bicicletas, parapente y glamping en el sector Alto del Rey. Actualmente se esta

fortaleciendo en el municipio la asociacion de turismo (ASOTUR).

Dentro del contexto territorial se observa que las actividades del turismo no han
desplazado a las actividades agropecuarias y que, por el contrario, las han
fortalecido, dado que han actuado como enlaces promoviendo estas actividades

agricolas, tal es el caso de la feria del café y la ruta del café.

Referente a la poblacion, la mayor parte de esta se ubica en la zona rural con un
porcentaje aproximado del 93% vy el restante se ubica en la cabecera municipal.
Lo anterior indica que la poblacidn sigue manteniendo una relacion fuerte con las
actividades agropecuarias que son en ultimas, la principal fuente de sus ingresos

con el desarrollo de actividades agropecuarias tradicionales.

El fortalecimiento de la vivienda campestre y el desarrollo turistico en El Tambo
han generado nuevas dindmicas en el mercado de tierras, especialmente en
areas como Alto del Rey y El Zarzal. Las actividades turisticas, como la Ruta del
Café, el glamping y el parapente, han complementado las actividades
agropecuarias, impulsando la valorizacién de tierras en zonas con potencial para
el turismo rural. Sin embargo, la informalidad en la mineria, concentrada en
areas como Seguengue y El Hoyo, puede generar incertidumbre sobre la
estabilidad de la tierra, afectando la percepcidon de seguridad para inversionistas.
El equilibrio entre la agroindustria, el turismo y la mineria es clave para definir el
valor futuro de las tierras, especialmente en un contexto donde el 93% de la
poblacion rural depende de actividades agricolas tradicionales, que se ven

reforzadas por el crecimiento del turismo sin ser desplazadas
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El municipio de El Tambo presenta como lineas productivas la agricultura, la
apicultura, la acuicultura, la pesca, la mineria, la silvicultura y la explotacién

forestal.

Para el caso de las plantaciones forestales, el municipio tiene una amplia
vocacion forestal ubicada con mayor intensidad en los corregimientos de Uribe,
Los Anayes, Fondas, Periferia y El Zarzal con un aproximado de 6.000 hectareas.
La compafiia Smurfit Carton de Colombia tiene sembrada aproximadamente
8.177 hectareas con cultivos de pino y eucalipto. Anualmente cosecha 85.000
toneladas de madera, volviendo a plantar 270 hectareas (Alcaldia minicipal de El
Tambo, 2020). Por otro lado, algunas plantaciones forestales de terceros se

ubican en los sectores de la Paloma y Granada - Tableral.

Las areas de produccién pecuaria y forestal en el municipio tienen una extension
de 318,05 km?, la produccién agroforestal se encuentra en la regién del Alto
Cauca, que comprende los corregimientos de Zarzal, Anayes, Cabecera
Municipal, Fondas, Pandiguando, Quilcacé, La Paloma, Granda Tablera, Cuatro
Esquinas, Alto del Rey y Cabuyal; el area de produccion pecuaria tiene una
extension de 37,27 km?, ubicada en pequefias zonas del corregimiento de

Quilcacé, Cuatro Esquinas, el Patia, El Zarzal y Cabecera Municipal.

La siguiente tabla presenta las areas de cultivos en hectareas cosechadas por
ano 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 informacidn suministrada por los municipios, portal SICA, Federacion
Nacional de Cafeteros, ENAM -DANE, Fedearroz, agremiaciones de productores

locales, entre otros.
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Tabla 10. Area y rendimiento de los principales cultivos en El Tambo.

CULTIVO AREA~COSECHADA RENDIMIENTO
Ha/ano - semestre Ton/Ha
Café 7194,96 1,38
Platano consumo interno 4440,00 15,00
Cana panelera 2647,00 40,00
Chontaduro 2237,00 12,00
Yuca industrial 1000,00 18,00
Cacao 635,00 0,80
Yuca consumo en fresco 600,00 16,00
Aguacate Hass 319,00 13,00
Frijol 300,00 2,00
Lulo 290,00 10,00
Banano consumo interno 125,00 15,00
Maiz amarillo tradicional 100,00 1,68
Arracacha 65,00 10,00
Maiz blanco tradicional 40,00 1,50

Fuente: EVA (2022).

El municipio de El Tambo es considerado una de las grandes despensas agricolas
del Cauca. La mayor cantidad de los productos que se cultivan en este territorio
se comercializan fuera del municipio, para el caso del chontaduro, este se
comercializa hacia el valle y Popayan, el aguacate hass se lleva a las ciudades de
Popayan, Medellin y la regién del eje cafetero, incluso la ganaderia ha llegado a

surtir a plazas del Timbio y Popayan.

El Tambo es el mayor productor de chontaduro en el pais, estos cultivos se
ubican principalmente en los corregimientos de Cuatro Esquinas y Los Anayes.
El café es otro de los productos que mas sobresale en la economia del municipio,
ya que El Tambo es uno de los mayores productores de café en el departamento,
tiene aproximadamente 8.409 familias caficultoras. Entre las variedades de café
gue se producen en el municipio estd la variedad Castillo, Colombia, Tabi,

Cenicafé 1, Caturra, Tipica, Costa Rica y otras variedades.
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No obstante, en el municipio se tienen sembrados cultivos ilicitos, con un
estimado de 1.500 hectareas destinadas a estos cultivos, siendo estas unas
de las principales causantes de perdida de capa boscosa en las ultimas
décadas. Desde el gobierno y la alcaldia se estan promoviendo proyectos
productivos para la restitucion de cultivos ilicitos por el cacao, la cual es una

iniciativa importante que se viene haciendo desde hace un tiempo.

Para el caso de la ganaderia bovina, esta es doble propdsito. La capacidad de
carga en las partes donde no hay tecnificacidon es de 1 cabeza de ganado por
hectdrea, para el caso de las asociaciones ganaderas, se maneja una
capacidad de carga de dos cabezas por hectarea para la leche. En el
municipio existe la asociacion PROAGROTAM la cual se enfoca en la
produccion de leche, produciendo 1.800 litros de leche al dia. En el municipio
se tiene un centro de acopio en asociaciones para la cadena de frio de la

leche, cuyo principal cliente es la empresa de Alpina.

Por su parte, la porcicultura se centra especificamente a la cria de cerdos, las
cuales se ubican en la zona sur y zona centro del municipio, asi como en el
sector Uribe, la produccidon en su gran mayoria es para consumo interno. De
manera similar se encuentra la piscicultura, esta actividad se realiza en
mayormente en los corregimientos de Zarzal y Piagua, donde hay centros
recreativos y pesca deportiva. Gran parte se distribuye a la ciudad de
Popayan y la otra parte se queda para consumo interno. Estas lineas

productivas han generado empleo e ingresos a diversas familias tambefias.

El Tambo, una despensa agricola del Cauca, destaca por la produccion de
chontaduro, aguacate Hass, café y ganaderia, lo que aumenta el valor de sus
tierras. La exportaciéon de estos productos y las actividades ganaderas
generan demanda por tierras productivas. Sin embargo, la presencia de
1.500 hectareas de cultivos ilicitos representa un riesgo para el mercado de

tierras, aunque proyectos de sustitucion con cacao buscan recuperar la
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estabilidad. La piscicultura y porcicultura, aunque enfocadas en el consumo

local, también contribuyen al empleo y la economia del municipio.

El mercado de tierras en El Tambo, Cauca, esta influenciado positivamente
por su amplia vocacién agricola, destacandose la producciéon de chontaduro,
aguacate Hass, café y ganaderia, lo que incrementa la demanda y el valor de
tierras productivas. La exportacion de estos productos y la presencia de
grandes actores como Smurfit Cartdn de Colombia también estimulan el
mercado. Sin embargo, la presencia de cultivos ilicitos genera inestabilidad y
riesgos para la inversion. A pesar de ello, los proyectos de sustitucién con
cacao representan una oportunidad para recuperar la confianza y el

dinamismo en el mercado de tierras.

Las asociaciones de mujeres tienen diferentes enfoques, no solo se han
dedicado a la produccidn, sino que también a procesos de transformacion con
los productos del cacao y el café. A su vez, la asociacién APACH llevan a cabo
procesos de transformacion del cacao y el chontaduro en el sector cuatro
esquinas, fabricando mermeladas, pasteles, chocolates, presentaciones en

barra y demas derivados de estos productos.

En el municipio de El Tambo se vienen desarrollando grupos organizativos
sociales y de economias solidarias, con un total de 95 asociaciones legalmente
constituidas, la mayoria pertenecen al sector agropecuario, principalmente a la
cadena productiva del café, seguidamente se encuentran los grupos
pertenecientes a la ganaderia y el comercio. En sintesis, en el municipio existe

asociaciones de cafeteros, asociacién de ganaderos, de cacaoteros, entre otros.

Es pertinente resaltar el éxito de las asociaciones de mujeres en el municipio, las
cuales han sido de gestoras de proyectos de desarrollo econdmico, familiar y
social, las cuales se caracterizan por su la valentia, el empefio y el ahinco. El

jornal libre en el municipio estd entre $50.000 - $60.000 jornada completa
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(7am - 5pm), por el contrario, el jornal grabado estd entre $35.000 -

$40.000 el cual incluye dos comidas principales.

A manera de aspectos positivos, el municipio presenta tierras muy fértiles, con
abundante recurso hidrico. Cuenta con variedad de pasturas por lo que la linea
de produccién pecuaria, especificamente la ganaderia bovina es un renglén
importante en su economia, y teniendo en cuenta la ubicacién geografica que
tiene el municipio con sus diferentes pisos térmicos, ha beneficiado la produccién

agricola con variedad de productos.

A su vez, al considerar la cercania que tiene el municipio con la capital
(Popayan), esto ha favorecido la distribucion de los productos que se generan al
interior de esta jurisdiccion, contribuyendo asi al fortalecmiento de la economia

en este territorio.

Lo contrario, entre los aspectos a fortalecer en el municipio de El Tambo es la
falta de tecnificaciéon del campo, lo que ha obstaculizado el crecimiento en la
produccion agropecuria. De otra parte, la desactualizacion catastral que hay en
el municipio impide que se tenga un conocimiento mas acertado del territorio y a
su vez limita el ingreso de recursos, ya que los pagos que se hacen de los
impuestos prediales son muy pocos. Otro aspecto negativo que tiene esta
jurisdiccion es que al no tener un buen sistema vial que permita tener acceso a
todas las veredas y corregimientos del municipio, ocasiona que los predios que
no cuenten con acceso factible a la zona, tengan precios comerciales de la de

tierra mas bajos, siendo terrenos muy fértiles y productivos.

Por Ultimo, la presencia de grupos armados al margen de la ley limita el
crecimiento de las lineas productivas agropecuarias, turisticas, entre otras
cosas, por las restricciones que se tienen de acceso a los predios. En El Tambo,
las asociaciones de mujeres han avanzado no solo en la produccién agricola, sino
también en la transformacién de productos como cacao y café. APACH, por
ejemplo, fabrica mermeladas y chocolates. El municipio cuenta con 95

asociaciones, la mayoria del sector agropecuario, principalmente de café,

Unidad de Planificacion Rural Agropecuaria (UPRA) Paai 82
Calle 28 N© 13-22, Torre C, piso 3. Edif. Palma Real. Bogota, Colombia. agina |
+57(601) 552 9820, 245 7307

WWW.upra.gov.co



ganaderia y comercio. A pesar de su riqueza hidrica y suelos fértiles, la falta de
tecnificacion y la desactualizacién catastral limitan el crecimiento. Ademas, la
baja conectividad vial y la presencia de grupos armados impactan

negativamente el valor de las tierras y las actividades productivas.

El mercado de tierras en El Tambo, Cauca, se ve afectado tanto por factores
positivos como negativos. La fertilidad del suelo, la diversidad de pisos térmicos
y la cercania a Popayan impulsan la demanda de tierras agricolas, especialmente
en sectores productivos como café, cacao y ganaderia. Sin embargo, la falta de
tecnificacion, la desactualizacidn catastral y la deficiente conectividad vial limitan
el acceso y valorizacién de tierras, especialmente en zonas rurales. Ademas, la
presencia de grupos armados genera inestabilidad, restringiendo la inversion y el

desarrollo econémico, afectando el precio y uso de las tierras productivas.

Los rangos definidos en el municipio son los siguientes:

Mayor que 5 hasta 8 millones de pesos por hectarea: Estos sectores
ubicados en los extremos occidente y norte del municipio, corresponden a las
zonas mas econdmicas del municipio, los tiempos de desplazamiento que
predominan son superiores a 6 horas y hasta 10 horas en el 100% del territorio,
los rangos de valor potencial predominante estan entre 11 y 18 puntos de valor
potencial en 86,69%, los tamafios predominante de los predios son hasta 0,5 ha
en un 61,02%, seguido del rango mayor a 20 hasta 50 ha en un 13,56% del
total. presentan topografia quebrada con pendientes (f y g) mayores a los 50%
de inclinacién, Estos suelos tienen acidez intercambiable y susceptibilidad a la
pérdida de suelo. Estas zonas carecen de infraestructura vial y servicios publicos.
Presentan problemas de orden publico, se encuentran especialmente a zonas

protegidas.

Mayor que 8 hasta 10 millones de pesos por hectarea: Son tierras que

presentan una red vial precaria. Ubicados en los extremos occidente y sur del
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municipio. Los tiempos de desplazamiento que predominan son menores a 1
hora hasta 2 horas en un 31,30%. Tienen suelos de media capacidad productiva,
cuyos valores potenciales van de 27 hasta 34 puntos. Estos suelos presentan
erosion moderada con susceptibilidad a la pérdida de suelo. Los tamanos
predominantes de los predios son mayores a 20 ha hasta 50 ha en un 21,60%,
seguido del rango mayor a 10 ha hasta 20 ha en un 19,74% del total, Son en su
mayoria terrenos quebrados. Carecen de cobertura de servicios publicos y

presentan problemas de orden publico.

Mayor que 10 hasta 15 millones de pesos por hectarea: Son tierras que
presentan cercania con la cabecera urbana municipal, cuenta a su vez con red
vial. Ubicados en la parte central del municipio. Tienen suelos de media
capacidad productiva, cuyos valores potenciales oscilan entre los 23 hasta los 67
puntos catalogados como suelos malos a muy malos hasta ser catalogados como
suelos moderadamente buenos. Estos suelos presentan erosion moderada con
susceptibilidad a la pérdida de suelo. Los tamafios predominantes de los predios
son mayores a 5 ha hasta 10 ha en un 18,36%, seguido del rango mayor a 10 ha
hasta 20 ha en un 17,40% del total.

Mayor que 15 hasta 20 millones por hectarea: Para la parte oriental y
occidental, son tierras que cuentan con vias pavimentadas y cobertura de
servicios publicos. Tienen suelos de media capacidad productiva, cuyos valores
potenciales estan entre los 38 hasta los 55 puntos indicando ser suelos regulares
a malos hasta ser considerados como suelos medianos. Los tamafios
predominantes de los predios son mayores a 1 ha hasta 2.5 ha en un 23,76%,
seguido del hasta 0.5 ha en un 16,36% del total. Para la parte occidental, son
sectores influenciados por la cercania al corregimiento El Plateado (Argelia) y
como tal al municipio de Argelia. Cuenta con vias en regular estado. En estas

zonas hay presencia de mineria.

Mayor que 20 hasta 30 millones por hectarea: Parte suroriental al costado

norte noroccidental de la cabecera municipal, en los corregimientos Los
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Arrayanes, Pigua, San Joaquin y Cuatro Esquinas, son tierras que cuentan con
vias pavimentadas y cobertura de servicios publicos. Tienen suelos de media y
alta capacidad productiva, cuyos valores potenciales estan entre los 38 hasta los
73 puntos indicando ser suelos regulares a Buenos hasta ser considerados como
suelos medianos. Los tamafios predominantes de los predios son mayores a 5 ha
hasta 10 ha en un 27,26%, seguido mayores a 0.5 ha hasta 1 ha en un 15,25%
del total. Cuenta con vias en regular estado. En estas zonas hay actividad

agropecuaria.

Mayor que 30 hasta 40 millones por hectarea: Corresponde al rango de
precio mas elevado de todo el municipio, en estas zonas se ubica la cabecera
municipal de El Tambo. Presentan cobertura de servicios publicos. Los tamafios
predominantes de los predios hasta 0.5 ha en un 29,94%, seguido de predios
que son mayores a 1 ha hasta 2.5 ha en un 26,45% del total. Esta zona tiene
influencia por la cercania a Popayan, la cual se encuentra a 35 km desde la

cabecera.

Figura 18. Mapa de precios comerciales de tierra rural agropecuaria en El Tambo

Fuente: UPRA,2023
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La siguiente grafica estadistica muestra el rango de precios comerciales de la
tierra en el municipio de El Tambo, donde el rango de precio predominante es
mayor que 8 hasta 10 millones de pesos por hectdrea con un 31,55% de las

areas incluidas y condicionadas en el mercado de tierras rurales.

Figura 19. Distribucién del drea por rango de precios comerciales de la tierra
rural agropecuaria en El Tambo

8.743.87 (4,45%)

20.767,44 (10,57%) 33.186,92 (16,89%)

Rango de precios (millones de pesos por ha)

24.864,26 (12,66%) Mayor que 5 - hasta 8

®Mayor que & - hasta 10

@ Mayor que 10 - hasta 15

@ Mayor que 15 - hasta 20
Mayor gue 20 - hasta 30
Mayor que 30 - hasta 40

61.983.10 (31.55%)

46.928.14 (23.89%)

Fuente: UPRA (2024).
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Tabla 11. Descripcidn de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de El Tambo.

Rango de

recio Tamano
pr z Rangos de Tiempos de promedio
(millones Area . . . Uso actual
Veredas Valor potencial desplazamiento predominante .
de (LE)) . . . predominante
predominantes predominantes por cantidad
pesos / de predios
hectarea) P
Mayor que I Agricola y
5 hasta 8 33187,92 Sibate 11 a 18 puntos Entre 8 a 10 horas Hasta 0,5 ha pecuario
Playa Rica, Mayor a 20 ha
Mayor que Pueblo Nuevo, Menor a 1 hora hasta hasta 50 hay Agricola y
8 hasta 10 61983,1 Cabuyal, 27 @ 34 puntos 2 horas mayor a 10 ha pecuario
Quilcacé hasta 20 ha
. Mayor a 5 ha
Mayor que Uribe, La ,
10 hasta 46928,14 Paloma, el 27 a 34 puntos Menor a 1 hora hasta hasta 10 ha y AngC0|<':! M
2 horas mayor a 10 ha pecuario
15 Zarzal
hasta 50 ha
Mayor que Hasta 0,5 hay

Zona oriental de Agricola, minero y

15 hasta 24864,26 27 a 34 puntos Menor a 1 hora mayor a 1 ha

20 Uribe hasta 2,5 ha pecuario
Parte suroriental
al costado norte
noroccidental de
Mayor que mulliicciat:(:glalos Hasta 0,5 ha Agricola
20 hasta 20.767,44 pal, 59 a 63 puntos Menor a 1 hora mayor a 0,5 hasta 9 1y
corregimientos pecuario
30 3,0 ha
Los Arrayanes,
Pigua, San
Joaquin y Cuatro
Esquinas
Mayor que Hasta 0,5 hay ,
30 hasta 8743,87 rii'?ﬁgie: >9 aa6736puunnttoossy 70 Menor a 1 hora mayor a 1 ha Agercl:zglgoy
40 P P ’ hasta 2,5 ha. P
Fuente: UPRA (2023).
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En el municipio existe oferta para el arrendamiento de tierras rurales, se ofertan
suelos principalmente para el establecimiento, desarrollo de -cultivos vy

ganaderia.

Tabla 12. Precios de arriendo de la tierra rural en el municipio de El Tambo.

Uso ST _de Medida Periodo Observaciones
arrendamiento
Se arrienda el terreno por
contrato, donde un mes
Agricola $200.000 - ha Mensual por hectarea vale

$300.000 $200.000 indistintamente

si es pasto natural o

mejorado.

Pecuario - $40.000 - El arriendo por cabeza de

Ganaderia $50.000 Cabeza | Mensual ganado mensual esta
entre $40.000 - $50.000

Fuente: UPRA (2023)

El mercado de tierras en el municipio de El Tambo se ve fuertemente marcado
por la cercania a la cabecera municipal, por la productividad de la tierra y por el
acceso a los predios, donde los precios comerciales en el municipio por lo general
se elevan en la medida en que las tierras cumplan como minimo con una de estas
condiciones, es decir, a mayor distancia y menor calidad de vias el valor del suelo
disminuye considerablemente. Sin embargo, se observa que por la ubicacion
geografica que tiene el municipio, asi como por el clima cdlido se presenta, son
de gran interés los terrenos aptos para cultivar cultivos ilicitos, situacion que ha
levado a que los precios comerciales de los predios se eleven
considerablemente, siendo unos pocos los que tienen la solvencia econdmica
para acceder a esas tierras. Esta situacion a llevado a que finalmente se termine

generando un mercado de tierras cerrado en esta region.
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Otro aspecto fundamental que ha ocasionado el incremento de los precios de la
tierra es la especulacién que se tiene respecto a la construccion de tres vias
importantes en el departamento que atravesaran el municipio de El Tambo, tales
son la Ruta al Mar, la variante de la Panamericana y la Marginal del Rio Cauca,

llegando casi a duplicar el precio de los terrenos.

De manera particular se observa que la presencia de los cultivos ilicitos en el
municipio altera los precios comerciales de los predios llegando incluso a doblar
su valor. Es decir, este cultivo actua como un factor diferenciador en el momento

de asignar precio a un terreno.

El municipio presenta problematicas respecto a la legalidad de los predios, la
tasa estimada de predios en condicidon de informalidad es de aproximadamente
el 85%, primando la figura de falsa tradicion. Esta situacién ha generado
dificultades a la hora de acceder a créditos por parte de los productores y la

afectaciéon de los ingresos propios del municipio.

De manera similar, la desactualizacion catastral obstaculiza la compra de tierras
no solo para los temas de restitucion de tierras, sino también para la ejecucion
de proyectos para el mismo beneficio del municipio, como fue el caso de la
busqueda de predios potenciales para la construcciéon de acueductos, predios
que, al no presentar condiciones de formalidad, no pudieron ser considerados
como candidatos para la compra de terrenos, dificultando la ejecucion del

proyecto en mencion.

De otra parte, la cercania que tiene el municipio de El Tambo con la ciudad de
Popayan ha contribuido en el desarrollo econémico de esta jurisdiccion, dado que
se tiene acceso directo a diferentes servicios comunales, educativos,
institucionales y econdmicos; a su vez, los productos que se cultivan en el
municipio son distribuidos entre otros a estos lugares. Lo anterior ha incentivado
a los inversionistas a invertir en estas tierras que, pese a que son tierras fértiles,

se encuentran muy cerca de Popayan, favoreciendo asi el mercado de tierras.
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La zona rural del municipio de El Tambo concentra su economia en diferentes
lineas productivas, para el caso de la agricultura sus actividades se enfocan
mayormente a los cultivos de café, el chontaduro, fique, cacao, aguacate hass,
frijol, arveja, habichuela, yuca, arracacha, hortalizas, maiz, cafia panelera, entre
otros. Por otra parte, la piscicultura se destina al autoconsumo y también se
distribuye a la ciudad de Popayan principalmente. Se manejan comercialmente

cultivos de especies nativas como la trucha.

Otra de las lineas productivas en el municipio es la ganaderia doble propésito. En
cuanto a la leche, se tiene una produccidon aproximada de 1.800 litros de leche al
dia. Parte de esta leche se transforma en queso, yogurt, que son comercializados

a Popayan.

El municipio de Florencia se encuentra en el suroccidente del departamento del
Cauca. Se ubica a 167 km de Popayan, distancia que se recorre en tres hora y
cincuenta y cuatro minutos. Limita al norte con Mercaderes y Bolivar, al este con
el municipio Narifiense de San Pablo, al sur con La Unidn (Narifio) y al oeste con

Mercaderes.

La mayor parte de su territorio es montafioso, su cabecera municipal estd a
1.500 metros sobre el nivel del mar, su clima es templado himedo y se
caracteriza por la franja altitudinal entre los 1.000 y 2.000 metros sobre el nivel
del mar, que cubre cerca del 83% del territorio incluyendo la cabecera municipal.
Se presenta un pequeio valle aluvial en la margen del rio Mayo, con pendientes

leves. La temperatura oscila entre 19 hasta 23 grados Celsius.

De acuerdo con datos de la UPRA, el municipio tiene un area total de 5.686,30
hectareas y dentro del Mercado de Tierras 5.654,90 hectdreas, la pendiente

predominante en el municipio de acuerdo con la escala que maneja el IGAC es la
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fuertemente escarpada con rango mayor del 75%, lo cual es una caracteristica
fisica de los terrenos de cordillera y que afecta el mercado de tierras
especialmente en las dificultades de acceso a algunas veredas especialmente en
época de invierno. Con relaciéon a la oferta hidrica el municipio de Florencia
pertenece a la cuenca del Rio Patia que se encuentra dividida en dos subcuencas,
la cuenca del rio Hato Viejo que corre en sentido sur occidental y la cuenca del rio
Mayo que se encuentra en sentido sureste con varias microcuencas que los
abastecen propiciando que el 56% de las veredas presenten una buena
disponibilidad y en el restante 44% la disponibilidad de agua es media para el
abastecimiento de acueductos, sistemas de riego y abrevadero para el ganado,
(Alcaldia municipal de Florencia, 2006), significando con ello que aunque no todo
el territorio se encuentra con buen aprovisionamiento, si se dispone del recurso
para garantizar un adecuado suministro para uso doméstico y para las
actividades agropecuarias convirtiéndose en un factor positivo en el mercado de

tierras.

El municipio enfrenta afectaciones por la ocurrencia de diversos fendmenos
naturales especialmente avenidas torrenciales de fuentes hidricas, movimientos
en masa de zona urbana y sismos, también se registran inundaciones e incendios
forestales. La amenaza por remocidn en masa alta se presenta en el 62,30% del
territorio y la amenaza muy alta se presenta en el 11,52% del municipio
especialmente al noreste de la cabecera municipal en los limites con los
municipios de Bolivar y San Pablo (Narifio) especialmente en los sectores El
Diviso y san Francisco sectores en donde se dan los menores precios de la tierra

encontrados en el estudio.

De conformidad con el Esquema de Ordenamiento Territorial aprobado mediante
Acuerdo 015 de 2006 con modificacidén en febrero de 2008, el municipio esta
dividido en dos (2) corregimientos El Rosario y Marsella mas la cabecera
municipal con sus respectivas veredas para un total de veintiuna (21)(Alcaldia
municipal de Florencia, 2020). El sector oriental del municipio presenta mayor

ocupacion, lo que se relaciona con la cercania a la cabecera municipal y a los
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centros poblados de Marsella y El Rosario, donde se concentra la mayor oferta
institucional, oferta en cuanto a servicios, infraestructura y actividad econdmica
gue desempenan especialmente en cuanto a la actividad agricola, con
predominio de minifundios y microfundios. Estos sectores igualmente registran

los mayores precios de la tierra en el municipio.

El corregimiento de El Rosario estd compuesto por las veredas de Betania,
Cuchilla, El Hato, El Rosario y Cabecera del Rosario. El corregimiento de Marsella
abarca las veredas de Las Palmas, San Francisco y Cabecera de Marsella. la
Cabecera Municipal incluye las veredas de El Mirador, EI Campo, El Diviso, El
Hato, La Esperanza, Bella Vista, Higuerones, Campamento, Yunguilla, Los

Arboles, Angosturas, El Avion, Cerro Blanco, Las Cuchillas y El Placer.

El municipio de Florencia cuenta con 55,869 km de red terciaria, de los cuales
2,017 km son pavimentados, 40,733 en afirmado, 10,870 km en tierra y 2,249
km con mejoramiento. De los cuales el 5,31% se encuentra en buen estado, el
56,26% en regular estado y el 38,43% en mal estado, lo que representa en
general una buena cobertura de vias la cual se estima segun autoridades
municipales en un 90%, esta condicién se desmejora notablemente en época de

invierno.

Dado el tamano del territorio, las veredas mas distantes se encuentran a una (1)
hora del casco urbano como es el caso de San Francisco, Las Palmas y la
Esperanza, tal como se ilustra en el mapa de isécronas de la UPRA, donde
predominan tiempos de desplazamientos menores a una (1) hora, en un 96,95%
del territorio, y solamente en el 3,05% restante se requieren entre 1 y 2 horas
para llegar a la cabecera urbana mas cercana, lo que representa en términos
generales una buena conectividad en el sector rural, esto facilita el libre
desplazamiento de personas y productos hacia la cabecera municipal y demas
sitios de mercadeo y comercializacion de los productos y por lo tanto es un factor

positivo en el mercado de las tierras.
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Figura 20. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas hasta la cabecera
urbana mas cercana en las areas incluidas y condicionadas del Mercado de
Tierras en Florencia.

TIEMPOS DE DESPLAIAMIENTO EN HORAS
HASTA LA CABECERA URBANA MAS CERCANA
::::: AREAS INCLUIDAS Y CONDICIONADAS
PARA EL MERCADO DE TIERRAS
N EL CIFIO BE

FLORENCIA
DEPARTAMENTO DEL CAUCA

e —

MINISTERIO DE AGRICULTURA
¥ DESARROLLO RURAL

horas
I oo
1y

Area axcluida de MT

[ ———

Convenciones

Fuente: UPRA (2023)

Con relacién a la dotacién de servicios publicos, la cobertura del servicio de
energia eléctrica para el sector urbano en viviendas ocupadas es del 97,6% vy
97,9% para el sector rural, respecto al servicio de acueducto en el area urbana
tiene un cubrimiento del 95%, el servicio de alcantarillado igual presenta un
cubrimiento del 94%, el servicio es prestado por la empresa COOSEFLO E.P.S. En
la parte rural se presentan varios sistemas de acueductos distribuidos en el
centro poblado rural Marsella, nucleado El Rosario y veredas Las Palmas, La
Betania, Cuchilla de El Hato, Cerro Blanco, El Hato, El Mirador, EI Campo, El
Diviso, El Placer, Los Arboles, Yunguilla, Bellavista, La Esperanza, Angosturas,

Higuerones y Campamento. No poseen sistema de acueducto las veredas El
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Rosario, El Avidn y San Francisco, las cuales se suplen de forma individual con la

toma directa del agua de las quebradas cercanas.

La cobertura de alcantarillado en la zona urbana es del 23,52% y en la zona rural
se llevo a cabo la construccidon de alcantarillado en la vereda Higuerones, cambio
de tuberia en las veredas Cuchilla del Hato, El Rosario, Cuchillas, Cerro Blanco,

Las Palmas y El Hato (Alcaldia municipal de Florencia, 2020).

En cuanto a la conectividad de internet en el area urbana es de 9,7% y en la zona
rural es de 2,2%. Los operadores que se encuentran en la zona son Claro y

Movistar.

En el municipio existe presencia de entidades de caracter institucional,
relacionadas con el desempefio de la actividad rural, entre estas entidades se
encuentran El Banco Agrario, CEDENAR, Compania Energética de Occidente -
CEO, no hay notaria la mas cercana se encuentra en San Pablo- Narifio, La
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos funciona en Patia (El Bordo), hay
presencia del Comité de Cafeteros del Cauca. La no presencia de las entidades
involucradas en los tramites de transferencia del dominio de un inmueble se
debe en parte que la informalidad en este municipio se encuentre en el rango del
50 al 75%, lo cual ocasiona, que el mercado de tierras no pueda desarrollarse en
debida forma, por cuanto, los compradores externos no realizan transacciones

sin el lleno de los requisitos legales.

En cuanto al cubrimiento de la educacién en el municipio hay 14 establecimientos
entre sedes principales y alternas, solamente en una hay hasta grado 11 y es la
Institucién Educativa Toribio Paz Moncayo en la sede principal ubicada en la
cabecera municipal, las demas ofrecen hasta grado noveno, no presenta la
alternativa educativa con énfasis en temas agropecuarios, lo cual no propicia la
insercion de los jovenes a la actividad en el campo y no contribuye al relevo
generacional que tanto se requiere en el campo: Otro referente de formacion es
el SENA, el cual hace presencia permanente en la zona mediante cursos para

formacién de técnicos en sistemas, auxiliares administrativos, técnicos

Unidad de Planificacion Rural Agropecuaria (UPRA) Paai 94
Calle 28 N© 13-22, Torre C, piso 3. Edif. Palma Real. Bogota, Colombia. agina |
+57(601) 552 9820, 245 7307

WWW.upra.gov.co



deportivos, en construccién, brindando a los jovenes otras alternativas de

formacion, falta complementos en el ramo agropecuario.

En cuanto al servicio de salud se cuenta con hospital de Nivel I en la cabecera
municipal, ASMET Salud con tres sedes. En la zona rural el servicio de salud es
prestado por un puesto de Salud y un centro de Salud, el centro de Salud se
encuentra en el centro poblado Marsella y el puesto de salud en la vereda
Higuerones, con ello se logra descongestionar la sede principal de la cabecera

municipal y permite mas agilidad en la prestacién del servicio.

En cuanto a la red hidroldgica del municipio de Florencia esta hace parte de la
cuenca alta del rio Patia, a la cual se encuentran dos subcuencas con influencia
en su territorio, la del rio Mayo al occidente y sur que tiene poco influencia solo
las veredas Campamento e Higuerones, y a otra es la cuenca del rio Guachicono,
gue tiene como afluentes el rio Hato Viejo que hace parte del lindero norte y
occidental del municipio y las quebradas Sangandinga y Campobello, que limita

al oriente con el municipio de Bolivar.

En el municipio no hay presencia de distritos de riego, que beneficien la actividad
agropecuaria o ganadera, por esta razon no se tiene referencia de que sea un
factor que marque diferencia en el precio de la tierra en aquellos terrenos
beneficiados con esta infraestructura, se estad desaprovechando la buena oferta

hidrica que dispone el municipio.

La poblacién total reportada por el DANE para 2024 es de 5.509 habitantes de los
cuales el 21,8% se localiza en el area urbana y el 78,2% esta distribuida en el
area rural, mostrando la caracteristica de rural del municipio con lo cual se
garantiza que la actividad agropecuaria no se vea amenazada por cambios de
uso a otra actividad. Es importante destacar que la piramide poblacional muestra
gue la mayor concentracion de poblacidon se encuentra en el rango de 15 hasta
59 afios, la cual es potencialmente activa y a la cual se debe prestar especial
atencidon para que continle su actividad alrededor del campo como centro y

motor del desarrollo.
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En el municipio se cuenta con asociaciones creadas en torno a la produccién y
comercializacion de diferentes productos como el café, panela y especies
menores. Se reportan dos asociaciones de productores que han recibido equipos,
insumos y herramientas segun la Alcaldia Municipal y son APIFLORE y PAZOGAF,

dedicadas a la apicultura y a la ganaderia.

En cuanto a las asociaciones con presencia de mujeres se encuentra una
asociacion de mujeres cafeteras las cuales realizan el proceso de tostado y
molienda del grano con un total de 22 miembros, también se registra la
asociacion de mujeres ASMUCAFE las cuales tienen su propia marca registrada
para comercializar el producto, igualmente se encuentra otro grupo asociativo

dedicado a la crianza y beneficio de los cuyes o curies.

Con relacién a la participacidon de los jovenes en algun grupo asociativo que
promueve el deporte en la regidn, pero no se encuentran en proyectos asociados
a la produccion. Se tiene como objetivo fomentar el acceso a la oferta cultural
con el fin de estimular el talento artistico y creativo de los jévenes. Se promueve
el empleo y emprendimiento para mejorar las condiciones de vida de los jévenes
y sus comunidades. El SENA imparte cursos para técnicos en sistemas, auxiliares
administrativos, técnicos deportivos, técnicos en construccién, esta entidad

tiene una presencia permanente en el municipio.

A la poblacion adulta mayor la administracion tiene el programa Con Alma Joven
con el objetivo de disminuir el indice de pobreza multidimensional. Se busca un
servicio de atencién y proteccion integral al adulto mayor, granjas para adultos
mayores construidas y dotadas (huertas individuales) con servicios de asistencia
técnica a proyectos productivos de las granjas para adultos mayores (Alcaldia

municipal de Florencia, 2020).

El municipio presenta un indice de riesgo de victimizaciéon medio frente a hechos
victimizantes como el desplazamiento forzado, desaparicién forzada, amenaza,

homicidio entre otros, esto promueve la inversién en el campo dado de que si
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bien es cierto no se tiene una paz total si se permite el libre movimiento de las

personas y con ello se hace atractivo el mercado de tierras en la region.

El municipio de Florencia, Cauca, presenta un indice de informalidad mayor del
50% hasta un 75%, este indice indica que solamente un 25% o menos de las
transacciones inmobiliarias se realizan con el lleno de los requisitos legales que
garantizan el pleno dominio de un inmueble, y que mas de la mitad de los
negocios se dan solo con contratos de compraventa o documento sin registro,
esto hace que el mercado de tierras no se pueda desarrollar de forma plena, ya
que un comprador externo no acepta este tipo de transacciones por cuanto le
implica un riesgo ante eventuales reclamaciones y tramites, e igualmente hace
gue esta gran cantidad de predios tengan dificultad para acceder a un crédito o a
beneficios que da el estado y para los cuales se requiere el titulo debidamente
registrado. El tipo de tenencia que se tiene en el municipio proviene
principalmente de documentos de compraventa. Los campesinos se reconocen
como propietarios sin tener en cuenta el medio por el cual hayan obtenido el
derecho. El tamafio promedio de los predios en el municipio oscila en 5

hectareas.

De conformidad con la distribucidén del tamaro de la propiedad rural de la UPRA,
el tamafo predial que predomina es hasta de 0,5 hectareas ubicandose en los
denominados microfundios o sea los predios con tamafio predial de 0 ha hasta 3
hectareas que en el municipio representan un total de 77,36% de los predios, lo
cual indica que la mayoria de los predios se encuentran por debajo de la UAF
municipal, lo cual con lleva que son predios que no permiten adelantar un
proyecto productivo viable y rentable, constituyéndose en un limitante para el
mercado de tierras, los predios con areas mayores de 3 ha hasta 10 hectareas
que son los minifundios ocupan un 16,73% de los predios totales con los cuales
se lograria tener algun desarrollo agropecuario un poco mas estable. El rango

mayor predial que se presenta es el mayor a 100 ha hasta 200 hectareas en un
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0,11% de los predios y solamente lo cumplen dos predios, las mayores areas se

localizan en las veredas Bellavista, Campamento e Higuerones.

Figura 21. Mapa de distribucion del tamafo predial en Florencia

Fuente: UPRA (2023)

El Esquema de Ordenamiento Territorial (EOT) se formulé mediante el Acuerdo
15 de 2006 (con modificacién en febrero de 2008). En cuanto a la zonificacién de
usos para la zona rural estos se determinan en la segunda parte Componente
General, Capitulo II, Articulos 49, 50 y 51 donde se define las areas de
produccion econdmica agropecuaria y forestal. En el capitulo IV Sistemas de
Areas Protegidas, articulos 23 a 53 define las areas de especial significancia

ambiental y la reglamentacién de usos.

En cuanto a la zonificacion de usos, se plantean los usos principales, compatibles

y condicionados para cada una de las zonas, y se observa que predomina la
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zonificacion de usos para las areas de produccidén agropecuaria baja en un 47,9%
del territorio, las areas de produccién econdmica moderada es el 4,3% vy las
areas de produccién econdmica forestal el 0,8%, esto representa que en el 53%
del territorio se pueden adelantar proyectos productivos, el area restante
presenta algun tipo de restriccidn ambiental y también incluye los centros

poblados rurales.

En las zonas de produccion econdmica baja se ubican las areas que presentan
explotaciones agropecuarias tradicionales, de bajos rendimientos, sin tecnologia
apropiada, susceptibles a procesos erosivos de grado ligero y moderado, el uso

principal es sistemas agricolas y forestales.

Las areas de produccion econdmica moderada son aquellas en las que toca
realizar actividades previas de adecuacion del suelo para ser utilizadas en
cultivos y actividades agropecuarias y es donde se pueden establecer cultivos de
café tecnificado, cafia panelera y platano. En las areas de produccion econdmica
forestal es donde se presentan explotaciones forestales manejadas. También en
el documento en los articulos 27 a 53 del Acuerdo 15 de 2006, se detallan los

usos para las Areas de Manejo Especial identificadas.

Dada la desactualizaciéon que presenta el Acuerdo Municipal de EOT, se debe
hacer la respectiva revisidén y ajuste del documento para que por una parte se
cumpla con los preceptos de la Ley 388 de 1997 y por otra, se actualice y se
proyecte los nuevos desarrollos del municipio acorde a su actual dindmica que
muestra un municipio pujante en el sector y que con la vecindad de los
municipios vecinos del departamento de Narifio conformen una regidén prospera

y atractiva para el mercado de tierras.

Los centros poblados se dedican principalmente a la actividad agropecuaria y
tienen una relacién estrecha con el campo. El municipio no cuenta con
desarrollos urbanisticos importantes. La zona de expansidn urbana se localiza en

4 poligonos en el costado norte y oriental de la cabecera municipal.
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Teniendo en cuenta la distribucion del tamafio de la propiedad en donde
predominan los microfundios (predios de 0 a 3 ha) en un 77, 36%, este sistema
de ocupacién y las actividades mineras a pequeia escala genera conflicto en las
riberas de los rios y las zonas de bosque especialmente el rio Mayo y Hato Viejo.
La extraccidon de metales se presenta en la zona norte muy cerca al rio Hato Viejo
y a la quebrada Mufoz, esta actividad se realiza en zonas de Microfundios y

Minifundios.

Se reporta explotacion de oro en la zona limitrofe con los municipios de
Mercaderes y Bolivar y se han adjudicado titulos mineros para la explotacion de
zinc y sus concentrados, en la vereda Las Palmas y para la explotacion de

materiales de construccion, en la vereda El Diviso.

El turismo se tiene como una oportunidad para desarrollar, ya que se cuenta con
senderos para visitar un mirador. Se celebra un festival de cometas. Igualmente,
el deleite de la gastronomia los fines de semana se constituye en un incentivo en
la regidn. Los usos campestres no se dan en el municipio, solo algunos pequefios

desarrollos sobre la via de acceso.

La industria no ha desplazado la agricultura. En el municipio no se encuentra
ningun tipo de industria o de actividad econdmica que ocasione conflicto con la
agricultura. Se generan conflictos ambientales por la localizacidén y operaciéon de

sistemas de servicios publicos.

La economia del municipio se basa en la actividad agropecuaria en todas las
veredas se encuentran cultivos de café en la parte alta de San Francisco, Las
Palmas, La Cuchilla del Hato, El Rosario. La cosecha principal se realiza en abril,

mayo, junio y la traviesa o mitaca en octubre y noviembre.

La produccion de cafa panelera ha disminuido en gran cantidad de cerca de mil

hectareas que se beneficiaban solamente se cuenta en la actualidad con 20
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hectareas, hay cinco trapiches con motor para su beneficio. El cultivo actual se

presenta en La Esperanza y Yunguilla.

También se presenta cultivo de platano intercalado con café. El cultivo de tomate
de mesa y la mora se cultiva en Betania y Marsella. El cultivo de limén Tahiti se

siembra en La Esperanza, San Francisco, Marsella, Bellavista, Cerro Blanco.

En cuanto a la comercializacion de los productos el café se compra en la
Cooperativa de Caficultores municipal, comerciantes locales, para mercados
internacionales y en los municipios de San Pablo y la Unién (Narifio), igual la
cafia panelera y el platano. Hacia Mercaderes, Patia (El Bordo, Popayan se llevan
productos como maiz amarillo, frijol, aguacate, entre otros, mostrando con esto
que hay mercados a los cuales se puede destinar los excedentes que no se logren
ubicar en la cabecera municipal, con lo cual se tienen posibles destinos de la
produccion que se obtenga representando un factor positivo a tener en cuenta en

el mercado de tierras.

La actividad ganadera se desarrolla en la parte alta en la modalidad de doble
proposito (leche y carne) y en la parte baja sector sur en produccidon de carne. La
actividad pecuaria se presenta en las veredas El Placer, El Campo, Los Arboles, El
Diviso, Higuerones, Bellavista, el Hato, Cuchilla del Hato, San Francisco y el

Mirador.

También se presentan proyectos de piscicultura impulsados por la gobernacion
del departamento, apicultura en pequefa escala y la crianza de especies
menores. La ganaderia bovina y porcina esta orientada a abastecer el consumo

interno.

La piscicultura se desarrolla en baja produccidon, hay familias que han recibido
capacitacién y acompafiamiento por parte del SENA y la secretaria de Desarrollo
Econémico Agropecuario y Ambiental del municipio. El valor del jornal para

actividades agropecuarias es de $35.000 con comida y a $40.000 sin comida.
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La siguiente tabla presenta las areas de cultivos en hectareas cosechadas por
ano y el rendimiento de toneladas por hectarea principalmente para el segqundo
semestre del afio 2022 de acuerdo con el documento Evaluaciones
Agropecuarias Municipales (EVAS) 2019 - 2022, elaborado por la UPRA

Tabla 13. Area y rendimiento de los principales cultivos en Florencia

AREA COSECHADA

CULTIVO ~ RENDIMIENTO
Ha/anho
Café 937,15 0,78
Platano 103,00 6,00
Cafha panelera 60,00 68,00
Maiz amarillo 23,00 1,96
Aguacate 12,50 5,00
Cacao 10,00 0,70
Frijol 9,00 1,40
Palma de Iraca 4,50 2,00
Limon comun 4,00 9,00
Arracacha 3,00 5,00

Fuente: EVA (2022).

Los rangos definidos en el municipio son los siguientes:

Mayor que 10 hasta 15 millones de pesos por hectarea: Este rango de valor
se encuentra localizado en dos sectores el primero ubicado en el costado
nororiente en inmediaciones de San Francisco, vereda Marsella hasta limites con
el corregimiento San Lorenzo en Bolivar Cauca y San Pablo Narifio, y el sequndo
al sur occidente en el sector de las Cuchillas, Angostura y La Esperanza, con
predominio de tiempos de desplazamiento menores a 1 hora en un 93,76% y
entre 1 y 2 horas en el 6,24%. Los valores potenciales predominantes son 27 a
34 puntos en un 100% de su territorio. Predominan predios mayores a 1 ha
hasta 2,5 hectareas en 24,61%, seguido de rango mayor a 5 ha hasta 10
hectareas en un 21,09%. Son zonas de pendiente fuertemente escarpada con

rangos de pendiente de 50 -75% vy el segundo con pendiente fuertemente
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inclinada y rango de pendiente del 12 - 25%, con amenaza por remocién en
masa muy alta. En el primer sector predomina la explotacidn ganadera y en la

segunda zona se siembran cultivos de cafia panelera y limdn Tahiti.

Mayor que 15 hasta 20 millones de pesos por hectarea: Este rango de valor
se encuentra localizado en parte de los terrenos de las veredas Las Palmas,
Marsella, El Rosario y Betania. Igualmente se encuentra en parte de Bellavista,
La Esperanza, Campamento e Higuerones, con predominio de tiempos de
desplazamiento menores a 1 hora en 97,10% y entre 1 y 2 horas en el 2,90%
restante del territorio. Los valores potenciales predominantes son 27 a 34 puntos
en un 92,92% de su territorio. Predominan predios mayores a 1 ha hasta 2,5
hectareas en 26,69%, seguido de rango mayor a 0,5 ha hasta 1 hectarea en un
22,30%. Son zonas de pendiente fuertemente inclinada con rangos de pendiente
de 12 - 25% y el segundo con pendiente fuertemente escarpada con rango de
pendiente del 50 - 75% con erosion moderada y remocidon en masa. Con
predominancia de cultivos de café, cafia panelera, mora, tomate de mesa y limoén
Tahiti. La presencia de vias en la parte central y occidental pocas y en la parte

noroccidental cruza una via hacia Bolivar.

Mayor que 20 hasta 30 millones por hectarea: Zona ubicada en sectores de
Yungilla, Los Arboles, El Avidn y Bellavista costados sur y occidental, con acceso
a via pavimentada, con tiempos de desplazamiento a la cabecera urbana mas
cercana menores a 1 hora en un 96,04% y entre 1 y 2 horas en el 1,96%
restante del territorio. Los valores potenciales predominantes se encuentran
entre 35 a 40 puntos de valor potencial, seguido del rango de 27 a 34 puntos en
un 49,41%. Con predominio de los microfundios (predios entre 0 a 3 hectareas
en un 72,11%, con pendiente ligera a moderadamente escarpada con rangos de
pendiente de 25 - 50% y 50- 75%, con predominio de cultivos de café, cafa

panelera y limoén Tahiti.

Mayor que 30 hasta 40 millones por hectarea: Esta zona se ubica en

inmediaciones de la cabecera municipal costados sur, oriental y al norte y

Unidad de Planificacion Rural Agropecuaria (UPRA) Paai 103
Calle 28 N© 13-22, Torre C, piso 3. Edif. Palma Real. Bogota, Colombia. agina |
+57(601) 552 9820, 245 7307

WWW.upra.gov.co



UPRA

comprende parte de las veredas San Francisco, El Mirador, Marsella, El Rosario,
Cuchilla del Hato, EI Campo, El Diviso y Cerro Blanco, con presencia de via
pavimentada predominan los tiempos de desplazamiento menor a 1 hora en un
100,00% del territorio. Los valores potenciales predominantes estan en el rango
de 27 a 34 puntos en un 100% de su territorio. Los tamanos de los predios
predominantes se encuentran en los microfundios o sea predios entre 0 y 3
hectareas en un 89.94% del total de los predios. Con pendiente fuertemente
escarpada de rango 50 - 75%, erosiéon moderada y amenaza por remocién en
masa alta, en el territorio se encuentran cultivos de café, cafa panelera y limoén
Tahiti.

Figura 22. Mapa de precios comerciales de la tierra rural agropecuaria en
Florencia

e, )

‘ wupro

Fuente: UPRA (2023)

La siguiente grafica muestra que el rango predominante de precio de la tierra es
el mayor que 10 hasta 15 millones de pesos por hectarea con un 30,05% de las

areas incluidas y condicionadas en el mercado de tierras.
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Figura 23. Distribucion de area por rango de precios comerciales de la tierra rural
agropecuaria en Florencia

125475 (22.19%)

1,600,537 (30.05%)

Rango de precios [millones de pesos por ha)
@ hdayor que 10 - hasta 15
@ Mayor que 15 - hasta 20

Mayor que 20 - hasta 20

hdayor que 30 - hasta 90

1,284.05 (22.72%)

1,845.83 (25.04%)

Fuente: UPRA (2023)
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Tabla 14. Descripcidn de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de Florencia.

Rango de Tamaiio
(nI:;ITgLoes z Ra:aglgrde jiiempoide pro;')?‘dlo Uso actual
de aliea R otencial P R cantidad redominante
pesos / pr:dominante BES de °
hectarea) predios
Mayor San Mayor a 1 Cafia panelera
que 10 1.699,37 | Francisco, 27 - 34 Menor a 1 hora ha hasta Iimél?\ Tahiti !
hasta 15 Marsella 2,5 ha
Las Palmas,
Marsella  El . .
Mayor Rosario, Mayor a 1 cacﬁlgtl\r;?osrgetgi:(z’te
que 15 1.415,83 | Betania, 27 - 34 Menor a 1 ha ha hasta ! T
: de mesa, limdn
hasta 20 Bellavista, La 2,5 ha !,
Tahiti.
Esperanza,
Campamento
Mayor El Avion,
que 20 1.284,95 Yunguilla, 35 — 40 Menores de 1 Menor a1 Cafe, can:_:l,lllmon
Los Arboles, hora hora Tahiti
hasta 30 El Hato
veredas San
Francisco, El
Mayor Mirador, Hasta 0.5 Café, cafa
que 30 1.254,75 | Marsella, El 27 - 34 Menores a 1 hora ha ! panelera, limén
hasta 40 Rosario, Tahiti.
Cuchilla del
Hato.
Fuente: UPRA (2023).
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En el municipio existe oferta de tierras para el arrendamiento de tierras rurales,
con el fin de ser empleadas en el establecimiento, sostenimiento hasta obtener la
cosecha de ciertos productos agricolas en los que se destacan maiz, yuca, café y

también para actividades ganaderas especialmente ganado bovino.
Tabla 15. Precios de arriendo de la tierra rural en Florencia

Canon de

Medida Periodo Observaciones

arrendamiento

1/3 parte 6n para el

Agricola- Participacion en _ duefio de la tierra y
) N Porcentaje Cosecha
maiz, yuca produccion 2/3 para el

arrendatario

Hasta los cinco afos
se parte la produccién

o o a 1/3 para el duefio de
Cana Participacion en

. Porcentaje Anual la tierra,a partir del 5°
panelera la producciéon .
afo la soca para el
propietario  de la
tierra.
) No hay distincion para
Ganaderia $40.000 Cabeza Mes

vaca parida o escotera

Fuente: UPRA (2023).

En el municipio de Florencia los tiempos de desplazamiento a la cabecera urbana
mas cercana son menores a 1 hora en un 96,95% del territorio y en el 3,05%
restante se gastan entre 1 y 2 horas, lo que muestra una buena conectividad,
teniendo en cuenta que el cubrimiento vial llega al 90% del territorio, lo que hace

atractivo para cualquier inversionista que desee vincularse a la region.
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Gran parte del intercambio comercial de los productos, bienes y servicios se
logra con los municipios vecinos de La Unién y San Pablo en el departamento de
Narifio, condicién dada por la cercania. Los otros sitios de comercializacion son
Mercaderes y el Bordo. El municipio de San Pablo es proveedor y receptor de
gran parte de la produccién que se da en Florencia y a su vez se beneficia de los
servicios que dispone San Pablo, esta condicidon, muestra que es una regién en
donde se tiene un potencial de compradores de los excedentes que se producen
en Florencia, lo que es favorable para el mercado de Tierras dado que la

produccion que alli se obtenga tiene un mercado potencial asegurado.

La actividad agropecuaria se desarrolla principalmente en las veredas Las
Palmas, El Rosario, Cuchilla del Hato, Marsella, La Betania, Cerro Blanco,
Bellavista y San Francisco, mientras que la actividad pecuaria se realiza en la
parte suroccidental y norte en las veredas El Placer, el Campo, Los Arboles, El
Diviso, Higuerones, Bellavista, El Hato, Cuchilla del Hato, San Francisco y el

Mirador.

En las veredas donde predomina el cultivo del café y la cafia panelera son Las
Palmas, El Rosario, Cuchilla del Hato, Marsella, La Betania, Cerro Blanco,
Bellavista y San Francisco. Esto muestra la gran oferta de productos que se
obtienen, favorecido por la buena cobertura vial que dispone y el estado de
estas, las cuales han recibido mejoramiento e intervencidon en sectores criticos

de las vias con placa huella y en algunos tramos completos en concreto rigido,

El municipio tiene dos pisos térmicos que marcan e inciden en la especializacion
productiva que son: El Templado semi humedo que cubre un 78,5% del territorio
y el frio semihimedo con el 21,5% del territorio. El primero se ubica en el
costado suroeste del municipio con alturas que van de 1.000 MSNM hasta 1900
MSNM, el clima frio se ubica en alturas de 1.900 a 2.400 MSNM y se encuentra en

la parte norte del municipio, sector de San Francisco.

Estos elementos en parte influyen en la determinacién del valor de las tierras, en

parte de la zona sur con clima templado humedo y en la zona norte donde
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predomina el clima frio se dan los menores valores encontrados en el estudio,

situacidon que también tiene que ver con la poca presencia de vias.

Los principales cultivos que se desarrollan en el municipio son el café, la cafia
panelera, el platano, y frutales como la naranja y en los cultivos transitorios se
destacan el maiz, frijol, tomate. En cuanto a la actividad pecuaria se destaca la

ganaderia bovina y la crianza de especies menores.

Los cultivos ilicitos tuvieron gran importancia en el municipio y desplazaron las
actividades de los principales cultivos como el café, la cafia panelera, el platano.
Con las campafias efectuadas por el gobierno nacional con programas como la
erradicacién de cultivos, la sustitucidon, y programas en los cuales por su
condicion se encuentra el municipio como ser un municipio PEDTS y estar
incluido también en el ZOMAC, esto ha contribuido en gran medida para que la
agricultura vuelva a ser la actividad mas importante para la regién ya que el
municipio cuenta con mas de mil hectareas en café el cual se encuentra renovado

mas del 80% con variedades resistentes a la roya.

Teniendo en cuenta el mejoramiento que se ha hecho en cuanto a algunas vias
muchas de las cuales se encuentran en placa huella y otros mejoradas en
concreto rigido, este factor ha hecho que el valor de las tierras se halla
incrementado, logrando el mayor precio en la parte central del municipio en
inmediaciones de la cabecera municipal y hasta el corregimiento de Marsella,

donde predomina la explotacién de café y también algo de ganaderia.

Al interior de las veredas se observa buena infraestructura de viviendas todas en
materiales de cemento y con buenos acabados, y dotadas de servicios publicos,
lo cual es del resultado de las inversiones que se han hecho a nivel del municipio

y por parte de los propietarios de los predios.

Es generalizada la amenaza por remocidon en masa la cual se presenta en nivel
alto y en parte del sureste es muy alta en el sector de San Francisco, El Diviso,
esta condicion influye directamente en el valor de la tierra, tal como se muestra

en los datos encontrados en el estudio. La misma situacidon se presenta en una
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franja que atraviesa la parte sur en sentido oeste sector de Angostura y que llega

hasta el limite con Mercaderes.

Los sectores ubicados fuera de esta condicion presentan mayores valores de la
tierra, ubicandose el mayor valor del estudio que se encuentra en sentido sureste

a noroeste respecto a la cabecera municipal.

Los valores del terreno encontrados se explican también por la red vial terciaria
gue llega a la mayoria de las veredas, solamente en la vereda La Esperanza no se
puede acceder por este medio, esto se ha favorecido por la intervencion del
Comité de Cafeteros y las ayudas que se obtienen por la condicién de ser un
municipio PEDTS y estar dentro del ZOMAC.

La alta informalidad en la tenencia de la tierra crea problemas respecto al

recaudo del impuesto predial.

En cuanto al cubrimiento de servicios publicos de energia eléctrica y acueducto

hay buen cubrimiento a nivel de todo el municipio.

A pesar de que aun persisten los cultivos de coca esto no ha influido en forma
muy notoria en la disponibilidad de mano de obra y en los costos asociados como
es el jornal para labores agricolas. Para el tostado del café se cuenta con dos
empresas dedicadas a esta labor, lo cual contribuye a que se venda este

producto con un valor agregado y mejore su comercializacion y precio.

4.14. Dinamica del mercado de tierras en el municipio de
Guachene

Guachené es uno de los 42 municipios del departamento del Cauca, Colombia.
Estd localizado en la Provincia Norte. Se encuentra a 89 km de la capital
departamental, Popayan. Es el Gltimo municipio Después de varios intentos para
gue Guachené fuera constituido un municipio, esto se logré el 19 de diciembre de

2006 (Alcaldia municipal de Guachene, 2020). Guachené limita Norte: Municipios
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de Padilla y Puerto Tejada, al Sur: Municipio de Caloto, al Oriente: Municipio de

Caloto, al Occidente: Municipios de Caloto y Villa Rica.

El componente hidrografico de Guachené se determina por su ubicacién al norte
del departamento del Cauca, de tal manera, que forma parte de la cuenca
hidrografica del Alto Cauca y su red hidrografica esta integrada por: subcuenca
del rio palo y otros afluentes, subcuenca de la quebrada tabla (Alcaldia municipal
de Guachene, 2020).

El municipio de Guachené de acuerdo con la clasificacion de Holdridge el
municipio se encuentra dentro de Bosque seco tropical (bs-T). La evolucion
climatica de la formacion es igual a la descrita en la formacién (bms-T), sin
embargo, es evidente en esta area el acumulamiento de la lluvia y la humedad.
La zona montafiosa y la vegetacion permite una condensacién de las masas de
aire con alto contenido de agua y por tanto fertilidad en la vegetacidn
espontanea. El bs-T presenta en la provincia las mejores condiciones para
ganaderia y, con riego suplementario, para la agricultura. La vegetacion arbdrea

va desapareciendo poco a poco para dar paso a los potreros y zonas de cultivo.

De conformidad con el Esquema de Ordenamiento Territorial vigente la divisidn
politica del municipio de Guachené cuenta veinticinco (25) veredas, diez (10)
corregimientos. Veredas Unidas, Veredas del Sur, San José, La Cabafia; El
Guabal, Cabafitas, Llano de Taula, Obando, El Silencio, Sabanetas, o Presenta

un area de 9.993 ha, lo que representa el 1,39% del area departamental.

Las veredas Mingo, Caponera, Pueblo Nuevo, Cabito, Barragan Campo Llanito,
Llano de Tauta, La Cabafia, san Jacinto, La Dominga, Ciénaga Honda, San José,
Campo Alegre, San Antonio, Guabal, La Sofia, Cabaiiitas, La Esperanza y
Obando, estas veredas son las mas mas importantes desde el punto de vista
demogréfico y social, concentrando la mayor oferta en cuanto a servicios,
infraestructura y actividad econémica que desempefian en cuanto a la actividad
agricola asociada a la produccion de cafia de azucar. Por otra parte, nos permite

visualizar la homogeneidad en el territorio ya que se abarca mas del 90% de las
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veredas. Estas condiciones también favorecen la actividad rural en términos del

desarrollo productivo agropecuario asociado a la produccién de cafia de azUcar.

La vereda mas lejana y de mas dificil acceso es Pilamo negro y El silencio, un
habitante desde el perimetro urbano del municipio de Guachené puede tardar en
vehiculo hasta esta vereda aproximadamente una (1) hora.

Figura 24. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas desde cualquier punto

rural a la zona urbana mas cercana en Guachene

.....
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Exclusiones para cl mercado de tieras.

Fuente: UPRA (2023).

La accesibilidad al municipio es muy buena debido a la conexién vial que tiene
con el norte del valle desde alli se accede por la via panamericana. En lineas
generales la conectividad rural para los corregimientos y veredas presentan facil
acceso y a distancias menores de una hora, lo que evidencia una excelente
conectividad vial rural, tal como se ilustra en el mapa de isd6cronas, donde
predominan tiempos de desplazamientos menores a una (1) hora. esta condicion
generalizada en el municipio privilegia a sus veredas como puntos de referencia

a ser tenidos en cuenta en cualquier tipo de proyecto o programa ya sea
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comercial, industrial o productivo que se pretenda adelantar, por lo tanto, ser
atractivo para la inversién, ejerciendo una influencia positiva en la dindmica

inmobiliaria y en el mercado de tierras rurales del municipio.

n general el municipio tiene una buena cobertura para acceder a las veredas,
estimada en un 90%, predominando vias no pavimentadas en buen estado de
conservacion, el 10% restante es hacia las veredas con una topografia pendiente

en la vereda mas lejana, Pilamo.

De acuerdo con la informacion suministrada por el Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica DANE (2018) se realiza a continuacion el diagndstico de
la dimensidn Servicios Publicos y Ambiente para el Municipio de Guachené -

Cauca (Alcaldia municipal de Guachene, 2020).

La prestacion del servicio de acueducto actualmente se presta en el Municipio de
Guachené en el casco urbano de la siguiente manera: casco Urbano 554
usuarios, Zona Rural 3.354 usuarios (Alcaldia municipal de Guachene, 2020). En
cuanto a la conectividad de internet en el perimetro rural es a través de las
instituciones educativas las cuales todas cuentan con este servicio, en la zona
rural se adolece de este servicio. En cuanto a la presencia institucional, en el
municipio se encuentran algunos juzgados, no infraestructuras del SENA, no
cuenta con oficina de la super intendencia de notariado y registro su cercania a
Cali hace que las personas se desplacen a la ciudad con facilidad, en el municipio
Unicamente se encuentran las siguientes entidades financieras: Banco Agrario,

Bancolombia.

De acuerdo con el mapa geopolitico del municipio de Guachené, 4 instituciones
educativas se encuentran en zona rural, ellas son: Institucion Educativa la
Cabafia, Institucion Educativa Ecoldgica Veredas Unidas Barragan, Institucion
Educativa San Jacinto, Institucion Educativa Integrado Obando. Por lo tanto, la
demanda educativa del municipio es mas rural que urbana (Alcaldia municipal de
Guachene, 2020).
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El municipio de Guachené cuenta con un centro de salud con proyecciones para
convertirse en un Hospital de primer nivel, esto hace que la poblacién tenga
dificultad para la atencién en salud, se hace en hospitales de Cali, Popayan,

Santander (Alcaldia municipal de Guachene, 2020).

El municipio de Guachené no tiene un distrito de riego que permita beneficiar a
los agricultores del municipio y, en consecuencia, fortalecer las lineas
productivas y pecuarias que hacen presencia en el area rural. Los jagleyes que
los productores han podido construir suplen minimamente la ausencia de los

distritos.

En Guachené existen diferentes agremiaciones enfocadas en el desarrollo
agropecuario de los principales productos generados en el municipio, entre las
cuales se destacan las siguientes: asociacion regional de mujeres minga mujer,
asociacion de adulto mayor renacer a la vida, asociacion de fruteros de
Guachené, fundacion Yerry Mina, asociacion de agricultores los comuneros,
asociacion grupo palenque nucleo de Guachené, asociacién agropecuaria
comunidad negra de Pilamo el palenque, asociacion norte caucana de
productores agropecuarios, asociacion de productores de frutos exoticos del
cauca, cooperativa union agroindustrial organica de productos y servicios de las
organizaciones del norte del cauca, corporacion ambiental etnocultural de agro
productores colombianos, asociacidn mujeres campesinas hacia el progreso,

asociacion jévenes emprendedores

Los productos generados de las actividades econdmicas de las areas rurales se
acopian y se comercializa en mercados del mismo municipio, de igual manera se
llevan a Cali. Adicionalmente estos grupos asociativos pueden recibir mayores
beneficios de los sectores oficiales que les permita expandir y continuar con su

actividad productiva

La poblacién del municipio de Guachené segun los datos del censo del 2018

realizado por el DANE, arroja como resultado un total de 18.513 habitantes. De
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https://www.informacolombia.com/directorio-empresas/informacion-empresa/asociacion-jovenes-emprendedores-lc
https://www.informacolombia.com/directorio-empresas/informacion-empresa/asociacion-mujeres-campesinas-hacia-progreso
https://www.informacolombia.com/directorio-empresas/informacion-empresa/corporacion-ambiental-etnocultural-agroproductores-colombianos
https://www.informacolombia.com/directorio-empresas/informacion-empresa/corporacion-ambiental-etnocultural-agroproductores-colombianos
https://www.informacolombia.com/directorio-empresas/informacion-empresa/cooperativa-union-agroindustrial-organica-productos-servicios-organizaciones-norte-cauca
https://www.informacolombia.com/directorio-empresas/informacion-empresa/cooperativa-union-agroindustrial-organica-productos-servicios-organizaciones-norte-cauca
https://www.informacolombia.com/directorio-empresas/informacion-empresa/asociacion-productores-frutos-exoticos-cauca
https://www.informacolombia.com/directorio-empresas/informacion-empresa/asociacion-productores-frutos-exoticos-cauca
https://www.informacolombia.com/directorio-empresas/informacion-empresa/asociacion-nortecaucana-productores-agropecuarios
https://www.informacolombia.com/directorio-empresas/informacion-empresa/asociacion-nortecaucana-productores-agropecuarios
https://www.informacolombia.com/directorio-empresas/informacion-empresa/asociacion-agropecuaria-comunidad-negra-pilamo-palenque
https://www.informacolombia.com/directorio-empresas/informacion-empresa/asociacion-agropecuaria-comunidad-negra-pilamo-palenque
https://www.informacolombia.com/directorio-empresas/informacion-empresa/asociacion-grupo-palenque-nucleo-guachene
https://www.informacolombia.com/directorio-empresas/informacion-empresa/asociacion-agricultores-comuneros
https://www.informacolombia.com/directorio-empresas/informacion-empresa/fundacion-yerry-mina
https://www.informacolombia.com/directorio-empresas/informacion-empresa/asociacion-adulto-mayor-renacer-vida
https://www.informacolombia.com/directorio-empresas/informacion-empresa/asociacion-regional-mujeres-minga-mujer

los cuales, 8.655 son hombres que representan el 46.8% y 9.858 son mujeres

que representan el 53.2%

En la actualidad se cuenta con 11 organizaciones de mujeres legalmente
constituidas de las cuales activas solo hay 6. Para ello, en primera instancia se
pretende implementar mecanismos que permitan focalizacion y mayor cobertura
la legalizacion de las organizaciones y a su vez promover el funcionamiento de

aquellas que estan legalmente constituidas no activas

Dentro de los grupos legalizados del Municipio hay un total de 55, de los cuales
hay 23 en el casco urbano, y 22 en la Zona Rural de este dato el 60% esta
conformado por poblacién juvenil mientras que el 40% estad conformado por

adultos.

Se encuentran un total de 5 Consejos comunitarios legalizados, dentro de los
cudles hay 1 en el casco urbano, y 4 en la zona rural, y cabe mencionar que el
60% de estos consejos estan conformados por poblacién adulta, y el 40% por

poblacion joven (Alcaldia municipal de Guachene, 2020).

La poblacion adulto mayor representa el 21% de los habitantes del Municipio de
Guachené, de este total solo el 43% recibe los beneficios de auxilio por parte del
gobierno nacional lo que indica que debe haber mayor cobertura, para que mas
adultos mayores puedan ser beneficiados. Sin embargo, existen 17 grupos de

adulto mayor que integran 1.200 personas

Por otra parte, los adultos mayores que se benefician de los subsidios son 961
personas. No obstante, a tener este importante niumero de personas adultas
atendidas con este programa se requiere ampliar la cobertura, no es un secreto
la situacion de pobreza en la que estdn sumido la poblacién de esta edad Por lo
gue vemos, esta poblacidon viene siendo bien atendida por los programas

nacionales y municipales (Alcaldia municipal de Guachene, 2020).

Finalmente, con relacién al componente de seguridad, el municipio de Guachené

presenta un nivel riesgo Medio de acuerdo con el Indice de Riesgo de
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Victimizaciéon - 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 por la Ley 1448 de 2011, segun la Unidad Para las Victimas (UARIV,
2022).

Como una de las posibles consecuencias de la baja presencia institucional ya que
no cuenta con oficina de superintendencia de notariado y registro y teniendo en
cuenta los tiempos de desplazamiento a la ORIP mas cercana (Cali), junto con los
altos costos en los procesos notariales y registrales, el municipio de Guachené
tiene una alta informalidad en la tenencia de la tierra, pues mas del 63% de las
negociaciones se hacen sin titulos formales, sumado a otros factores como alta
fragmentacion producida en algunos casos por particion familiar, en otros casos
por desconocimiento de los tramites notariales y registrales o por tradicién

cultural.

De acuerdo con la misidn para la transformaciéon 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 poblacidon y el tipo de proyectos productivos agropecuarios y acuicolas, y
no agropecuarios para las zonas rurales (DNP, 2014). Guachené se clasifica en la
categoria de ruralidad “Intermedia”. Corresponde a los municipios que tienen
cabeceras de menor tamafio (menos de 25 mil habitantes) y presentan
densidades poblacionales intermedias (entre 10 hab/km2 y 100 hab/km?2).

En cuanto a la distribucién de tamano de la propiedad se divide en dos grandes
rangos, siendo el de mayor representatividad es hasta 0,50 ha se ubica en la

zona central en el sector aledafo al casco urbano en los sectores de La Cabafia,
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san Antonio, san José, Campo alegre, Llano de Taula, Llano de Taula Alto el
Silencio Y campo llanito. en el costado nor occidental en los sectores de cabito,
caponera, Mingo y barragan. El segundo rango es mayor a 100 hasta 200 ha en

zonas como Obando, Guayabal y La Sofia.

Figura 25. Mapa de distribucién del tamano de la propiedad rural en Guachene.
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Fuente: UPRA (2023).

4.14.3. Dimension de ordenamiento territorial rural

Mediante el acuerdo 021 de 2011 “Por Medio Del Cual Se Adopta El Plan Basico
De Ordenamiento Territorial Del Municipio De Guachené Cauca”, se establecen

los siguientes usos del suelo rural:
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e Usos Agropecuarios. Son aquellos que implican el aprovechamiento
productivo de los suelos, mediante el desarrollo de actividades agricolas y
pecuarias, en concordancia con la aptitud.

e Cultivos transitorios semi-intensivos (CTS): Son aquellos que tienen
un ciclo de vida menor de un afio y requieren para su establecimiento
moderada o alta inversién de capital, adecuada tecnologia y mano de obra
calificada; generalmente, y dadas sus condiciones agrondmicas, las
tierras aptas para este tipo de uso no soportan una explotacion intensiva o
el suelo esta expuesto a algun riesgo de deterioro.

e Cultivos permanentes intensivos (CPI): Son aquellos que tienen un
ciclo de vida mayor de un afio y que requieren para su establecimiento alta
inversion de capital, adecuada tecnologia y mano de obra calificada. Estos
usos se pueden localizar en suelos que presenten relieves planos hasta
ligeramente quebrados, con pendientes menores del 25% en areas
afectadas por erosién ligera o menor; los CPI no requieren en si laboreo
frecuente del suelo, ni lo dejan desprovisto de cobertura vegetal por
largos periodos de tiempo, como es el caso del café, cacao, palma de
aceite, platano, cafia de azucar, cafia panelera y frutales.

* Pastoreo semi-intensivo (PSI): Es aquel que involucra la utilizacién de
paquetes tecnoldgicos que aseguran moderados rendimientos en la

explotacion ganadera;

Estas zonas hacen parte de las areas agricolas productivas del municipio se
encuentran atomizadas en la mayor parte del municipio y presentan rangos de

valor que fluctian entre 100 y 120 millones de pesos por hectarea.
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Figura 26. Mapa usos del suelo rural del municipio de Guachené
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En general no se presenta, se da principalmente por la mineria ilegal en las
riberas del rio “Palo” de donde se extrae material de cantera para las
construcciones en el Municipio, aunque hay que anotar que también se produce
extraccion legal. A su vez encontramos mineria legal de extraccion de arcilla que
abarca los municipios de Guachené, Villa Rica y Puerto tejada, con un total de

catorce (14) titulos de concesion expedidos por el estado colombiano.
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Los corredores viales presentan algunos usos comerciales muy puntuales e
incipientes. Teniendo en cuenta que el EOT presenta una desactualizacidon de
mas de 12 afios, en el municipio se presentan zonas de expansion o suburbanas
reglamentariamente definidas. Respecto de usos campestres este tipo de

dinamicas de usos rurales no se presentan en el municipio.

El analisis de las variables e indicadores econdmico del Municipio de Guachené
arroja como datos relevantes los siguientes: El principal renglén de la economia
de este municipio es la agroindustria de la cafia de azlcar. El cual tiene una
cobertura en cultivos que ocupa ocho mil hectdreas que representa el 57% de la
actividad econdmica del municipio. Con una capacidad aproximada por hectareas
de produccién de cafia y azucar de 110 toneladas, mientras que esas ocho mil
hectareas producen 1.166.000 toneladas (Alcaldia municipal de Guachene,
2020).

El municipio de Guachené es considerado como una despensa agricola; primera,
por las caracteristicas agro-ecolégicas y la fertilidad de sus suelos; segundo, por
los multiples afluentes hidricos dentro de los cultivos transitorios. En estos
cultivos hay una predominancia del maiz transgénico, principalmente en

pequefias y medianas areas (Alcaldia municipal de Guachene, 2020).

La finca tradicional que en otrora el modo de produccion en otrora fue
remplazado por el mono cultivo de la cafia de azucar, hoy hay 8000 hectareas de
tierra sembradas en cafia de las 9.300 hectdreas que es el area total del
municipio. Por lo tanto, solo quedan 1.900 hectareas en manos de los pequeiios
campesinos, siendo la extensidn mas grande de las comunidades negras, la
hacienda Pilamo con 906 hectareas de tierras (Alcaldia municipal de Guachene,
2020).

Los productos recogidos en el municipio se acopian y se comercializan en

mercados de las ciudades de Cali principalmente, la distancia a Popayan dificulta
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la comercializacidon de productos en la capital de departamento, de igual manera

a la cabecera municipal de Guachené, los productos para el consumo local.

Sin lugar a duda, la sintesis del sector econdmico del municipio de Guachené
resalta como principal rengldon de la economia el sector agroindustrial. El cultivo
de la cafia de azlcar ocupa 8000 hectareas de las 9.924 hectareas que tiene el
municipio, es decir, el 85% del total del area, es el primer renglén, también
porque producen 1.166.000 toneladas y representa el 57% del comercio del

municipio (Alcaldia municipal de Guachene, 2020).

Consultado el documento Evaluaciones Agropecuarias Municipales 2019 - 2022,
elaborado por la UPRA, con base en la informacidon suministrada por municipios,
federaciones y agremiaciones de productores locales, entre otros. Se tiene que
para el afo 2022 el municipio de Guachené registro como principal cultivo
permanente es la cafla de azlcar con 5.178,00 ha, el cacao con 53,00 ha, Pina
demas variedades 49,52 ha, Platano consumo interno 45,00 ha, en menor
proporcién, Pina Cayena, Guayaba, Naranja Valencia y Limén demas variedades
con 47,52 ha

El segundo renglon de importancia estratégica para el municipio es el sector
comercial e industrial ubicado en el sector de las veredas unidas y el Guabal, alli
se asientan las empresas mas importantes del municipio el Ingenio Cabafia,
Carvajal Pulpa y Papel y todas las empresas del parque industrial del cauca como

Pavco, Familia y otras (Alcaldia municipal de Guachene, 2020).

En cuanto a cultivos transitorios, para el segundo semestre del 2022 el municipio
sembré aproximadamente 400 ha en Maiz Amarillo Tecnificado, Maiz Blanco
Tecnificado 400 ha, Arroz Riego 70,00 ha, Yuca consumo en fresco 60,00 ha;
Maiz Amarillo Tradicional 30,00; Maiz Blanco Tradicional 26,00 ha, en menor
proporcién se encuentran Yuca Industrial, Habichuela, Tabaco y Tomate con
34,00 ha sembradas. El valor del jornal para actividades agropecuarias es de
$40.000 a $50.000 si es libre en horario de 6 a 12 am

Tabla 16. Area y rendimiento de los principales cultivos en Guachené
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AREA COSECHADA RENDIMIENTO

CULTIVO

L EVELTD) Ton/Ha

Cafia de Azlcar 5.178,00 100,00
Maiz Amarillo Tecnificado 400,00 6,00
Maiz Blanco Tecnificado 400,00 6,00
Arroz Riego 70,00 9,50
Yuca consumo en fresco 60,00 8,00
Cacao 53,00 0,50
Pifna demas variedades 49,52 50,00
Platano consumo interno 45,00 10,00
Maiz Amarillo Tradicional 30,00 2,00
Maiz Blanco Tradicional 26,00 2,00
Yuca Industrial 12,00 20,00
Guayaba 10,00 20,00
Habichuela 10,00 10,00
Naranja Valencia 8,00 10,00
Tabaco 7,00 4,00
Limén demas variedades 5,00 3,00
Tomate 5,00 24,00

Fuente: EVA (2022).

Los productos mencionados anteriormente son comercializados dentro del
mismo municipio, algunos cuidades principales como Cali y municipios vecinos
como Santander de Quilichao y Puerto Tejada. El valor del jornal para actividades
agropecuarias es de $40.000 a $50.000 si es libre en horario de 6 a 12 pm.

Los rangos definidos en el municipio son los siguientes:

Mayor que 80 hasta 100 millones de pesos por hectarea: Zonas de
topografia plana, facil acceso, vias veredales en regular y buen estado de
conservacion, valores potenciales predominantes entre 64 y 69 puntos de valor

potencial. Se ubica en la zona sur oriental, abarcando de manera total la vereda
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de Pilamo. En cuanto al tamafo de los predios predomina el microfundio con el

76,9%, el uso predominante es el cultivo de cafia de azlcar.

Mayor que 100 hasta 120 millones por hectarea: Zonas de topografia plana,
facil acceso, vias veredales en buen estado de conservacion, con rangos de
valores potenciales predominantes de 27 a 34 en el 38,13% del territorio y de 77
a 84 puntos en el 24,66%. Se ubica en la zona centro y norte del municipio, muy
cerca al casco urbano, abarcando veredas como El Tetillo, Lépez adentro,
Huasano, Campo llanito, San Jacinto, Barragan, caponera y Sabanetas. Los
tiempos de desplazamiento predominantes en todo el sector son menores a 1
hora. En cuanto al tamafio de los predios predominan los microfundios en el
90,49% del total de predios.

Figura 27. Mapa de precios comerciales de la tierra rural agropecuaria en
Guachené
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Fuente UPRA (2023).
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La siguiente grafica muestra que el rango predominante es mayor que 100 hasta
120 millones por hectarea con un 89,40% de las areas incluidas y condicionadas

en el mercado de tierras.

Figura 28. Distribucién del area por rango de precios comerciales de la tierra
rural agropecuaria en Guachené
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Fuente: UPRA (2023).
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Tabla 17. Descripcidn de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de Guachené

Rango de

recio Tamano
P! A Rangos de Tiempos de promedio
(millones Area . . . Uso actual
Veredas Valor potencial desplazamiento predominante -
(¢ [ (GLE)) . - . predominante
Sy predominantes predominantes por cantidad
pesc de predios
hectarea)
Mayor que Veredas de ‘
80 hasta | 963,40 | El Pilamo 64 a 69 Menor a 1 hora | Hasta 0,5 ha Agricola y
100 puntos pecuario.
El Tetillo,
Lopez
adentro,
Huasano,
Mayor que Campo ,
100 hasta | 8.123,10 | llanito, San ZZnatc?: Menor a 1 hora Hasta 0,5 ha Agerclcl:ggoy
120 Jacinto, P P
Barragan,
Caponera y
Sabanetas.
entre otras.

Fuente: UPRA (2023).
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En el municipio existe oferta para el arrendamiento de tierras rurales para el

establecimiento y desarrollo de cultivos y la ganaderia bovina.

Tabla 18. Canon de arrendamiento de la tierra rural en el municipio de
Guachené.

Canon de
Uso _ Medida Periodo Observaciones
arrendamiento

El valor de la hectérea
varia entre $ 800.000y $

) De $ 800.000

Agricola Plaza Anual 1.000.000 anual por

a$ 1.000.000 _

plaza y puede variar de

acuerdo al producto.

Fuente: UPRA (2023).

Los usos del suelo predominante en las tierras rurales agropecuarias del
Municipio de Guachené son agricultura siendo la cafia de azucar la que ocupa el
primer renglén en el Municipio, ya que abarca el 90%, de igual manera se

encuentran cultivos de platano, yuca, citricos de consumo local y de pan coger.

La actividad agricola se fortalece positivamente por la presencia de asociaciones
y agremiaciones en la regidn como lo son asociaciones de cafa de azlcar
principalmente). En términos generales los cultivos de subsistencia o baja escala
estan representados por cultivos como yuca, maiz, platano, arroz, establecidos
en pequefias areas que estan correlacionadas con el bajo nivel de tecnificacidon y

precios comerciales de la tierra rural predominantemente bajos.

En terrenos propios o en alquiler, existe un mercado de arrendamiento
independientemente de si es para la ganaderia o productos, de manera
independiente con precios por plaza que oscilan entre los $ 800.000 y $

1.000.000 pesos anuales.
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En cuanto, las variables que mas inciden en los precios del mercado de tierras en

el Municipio de Guachené se pueden tener en cuenta los siguientes aspectos:

e El buen estado de las vias secundarias y terciarias en gran parte de las
zonas rurales del municipio de Guachené es una constante y facilita de
manera significativa la comercializaciéon de la cafia de azucar. De igual
manera la cercania a la ciudad de Cali, a Santander de Quilichao junto con
una excelente conexion a vias principales (nacionales) permite menores
recorridos a los centros de acopio y reduce costos en el transporte de los
productos e insumos agropecuarios.

e No existe relevo generacional ya que los jovenes migran hacia otras
ciudades en busca de una mejor educacion o mejores condiciones de
empleo, a pesar de los esfuerzos y programas municipales para retener a
los jovenes en Guachené. Es de anotar que segun la informacion
suministrada en la alcaldia se apoya a los estudiantes egresados con el
pago de sus estudios universitarios.

e La informalidad en la tenencia de la tierra es una constante en el Municipio
llegando a un 63% Yy en la mayoria de los casos no refleja un valor
diferencial significativo en relacion con la oferta de la tierra que presenta
un caracter formal representado en titulos que acreditan el derecho a la
propiedad.

e Las caracteristicas edafo climaticas que condicionan el establecimiento,
desarrollo y permanencia de sistemas productivos agricolas y pecuarios.

e La distancia a los centros de consumo, acopio, comercializacién y
transformacién de productos que se encuentran presuntamente en las
cabeceras urbanas con mas de 25 mil habitantes, teniendo en cuenta la
cercania a la ciudad de Cali y el excelente estado de las vias que permite
una buena comercializacidon de los productos y el desplazamiento de las
personas.

e La disponibilidad y oferta de servicios publicos que facilitan las actividades

entorno a los sistemas productivos.
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e La disponibilidad de recurso hidrico que limita o favorece el desarrollo
agropecuario.

e En el municipio se pueden encontrar algunas zonas industriales que
favorecen la comercializaciéon y transformacion de la cafia de azucar

principalmente.

Los mecanismos de comercializacién del mercado de tierras en el municipio de
Guachené presenta comportamientos diferenciales, es decir, en las areas mas
alejadas de la capital del Municipio; el voz a voz que juega un papel importante,
de igual manera se recurre a agentes inmobiliarios o particulares, por otra parte
en areas mas proximas a los centros poblados la publicidad directa (avisos),
agentes inmobiliarios o particulares y el internet son utilizadas como apoyo

publicitario para la oferta de tierras.

Guapi integra la Subregién occidente del departamento, integrada por los
municipios del litoral Pacifico caucano (Lépez de Micay, Timbiqui y Guapi). En
cuanto a su ubicacion geografica, el municipio se encuentra situado a los 2°35’
21” latitud Norte y 77°51’34” latitud Oeste. Limitando por norte con el Océano
Pacifico y el Municipio de Timbiqui, al Este con el municipio de Timbiqui y Argelia,
al Oeste con el Océano Pacifico y al sur con el municipio de Santa Barbara de

Iscuandé - Narifno.

De acuerdo con la clasificacion del territorio es importante resaltar que el
municipio de tiene un area total de 256.851,78 hectareas y el area de Mercado
de Tierras de 7.618,49 ha, a una altura aproximada de 5 m.s.n.m y una
temperatura promedio de 20°C; irrigado por los rios Guajui, Napi, San Francisco
(Pigue) y Guapi, que van desde su nacimiento en la divisoria de aguas de la

cordillera occidental, hasta su desembocadura en el mar Pacifico.
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Para el afio 2024 segun las proyecciones de poblacién calculadas por el DANE con
base en los resultados del Censo Nacional de Poblacion (CNP) 2018, Guapi
cuenta con una poblacién total de 29.540 habitantes, y una poblacion rural de

14.927 habitantes que representan el 50.50%, del total de la poblacion.

El 90% del terreno presenta un relieve plano y se caracteriza por abundante
vegetacion. El clima del municipio de Guapi, es tropical himedo, con
temperaturas que oscilan entre los 26°C y 30°C durante todo el afio. Debido a su
ubicacion en la region del Pacifico colombiano, presenta una alta humedad
relativa y un régimen de lluvias constante, especialmente durante la temporada
de lluvias, que va de abril a noviembre. Esto contribuye a la abundante
vegetacion tropical y una biodiversidad caracteristica de las zonas humedas. Las
precipitaciones son intensas, lo que genera un clima calido y lluvioso a lo largo

del afo.

El municipio de Guapi de acuerdo con la clasificacion de Holdridge el municipio se
encuentra dentro (bh-P) BOSQUE HUMEDO-PREMONTANO: Su altura es de
1.000-1.800 m. Su vegetacion natural ha sido totalmente destruida a excepcién
de los lugares mas agrestes. La mayor parte de esta area esta siendo cultivada

por café.

Es de importancia destacar que la mayor parte de su territorio rural se encuentra
titulada en propiedad colectiva, tierras de comunidades negras que corresponde
a los Consejos Comunitarios de Guajui, Napi, San Francisco, Alto Guapi y Guapi

abajo.

El mercado de tierras en Guapi, Cauca, se ve significativamente influenciado por
la titulacién colectiva de la mayor parte del territorio rural, en manos de
comunidades afrodescendientes a través de los Consejos Comunitarios. Esta
caracteristica limita la venta individual de tierras, dado que el territorio es
gestionado de manera comunitaria y bajo normativas especificas, lo que
restringe la participacion del mercado tradicional inmobiliario. Ademas, su

ubicacion en una regidn costera, con terrenos predominantemente planos y alta
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biodiversidad, atrae intereses en sectores como la conservacién ambiental y el
turismo sostenible, lo que genera una dinamica particular en la valorizacion de

tierras rurales en la region.

El municipio en su zona rural se encuentra dividido territorialmente en veintiocho
(28) corregimientos, cuarenta y ocho (48) veredas, doce (12) barrios en la

cabecera municipal y un (1) resguardo indigena.

Dadas las condiciones fisicas y ubicacién geografica del municipio, sus fuentes
hidricas como los rios Anapi, Guapi, Napi, Pilpe, San Francisco, entre otros, los
cuales constituyen las vias principales de transporte para los pobladores. La
movilizacién al interior del municipio y la comunicacidon con los municipios
aledafios se da a través de motonaves o buques de canotajes, lanchas rapidas,
canoas y embarcaciones a remo conocidas como potrillos. El transporte terrestre
Unicamente opera en el drea urbana ya que no se tienen vias carreteables

intermunicipales, con vehiculos como las motos y carretillas.

La infraestructura vial y de transporte en Guapi, influye significativamente en los
precios de la tierra. La dependencia de vias fluviales para el transporte limita la
accesibilidad y conectividad, desincentivando la inversién y manteniendo bajos
los precios en comparacién con areas mejor conectadas. La falta de
infraestructura terrestre adecuada restringe el acceso a mercados y servicios,
afectando el desarrollo econdmico. Se espera que los estudios para mejorar la
conexion vial con Popayan incrementen la accesibilidad y el valor de las tierras

en el futuro.

De acuerdo con el mapa de tiempos de desplazamiento en horas hasta la
cabecera urbana mas cercana en las areas incluidas y condicionadas para el
mercado de tierras, elaborado por la UPRA, en la zona sur del municipio se

presentan desplazamientos de menos de 1 hora hasta 2 horas.

El mercado de tierras en el municipio de Guapi, Cauca, esta condicionado por su
organizacion territorial y las dificultades de conectividad. La divisién en

corregimientos y veredas, junto con la presencia de consejos comunitarios y un
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resguardo indigena, refleja una estructura compleja de tenencia de tierras
colectivas, lo que restringe la transaccién individual de terrenos. Las fuentes
hidricas, que son las principales vias de transporte, junto con la ausencia de
infraestructura vial intermunicipal, dificultan la movilidad y acceso a zonas
rurales, especialmente en el sur del municipio, donde los tiempos de
desplazamiento superan las 10 horas. Estas condiciones geograficas y de
transporte limitan la integracién de estas areas al mercado de tierras tradicional,
afectando la valorizacion y dinamismo de dicho mercado.

Figura 29. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas hasta la cabecera

urbana mas cercana en las areas incluidas y condicionadas del Mercado de
Tierras en el municipio de Guapi
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Fuente: UPRA (2023)

Con relacion a los servicios publicos, segun informacion reportada en el Plan de

Desarrollo Municipal, Guapi presenta bajos niveles de cobertura en los servicios
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basicos, en la zona rural del municipio la cobertura de energia eléctrica es nula,
el alumbrado se da mediante plantas eléctricas, los hogares utilizan energia con

combustible y el alumbrado publico es insuficiente.

En cuanto al sistema de acueducto, el 19,1% de la poblacidén tiene acceso al
recurso, se cuenta con una planta de tratamiento de agua potable, la cual
funciona 6 horas diarias, con agua captada de 2 pozos profundos que son
posteriormente tratadas. En la zona rural el recurso es captado en tanques o
pozos profundos del agua de lluvias. El servicio de alcantarillado no cubre la
totalidad de la poblacién en la cabecera municipal, y en la zona rural no se cuenta
con este servicio. La cobertura de internet y conectividad es deficiente, apenas

6,4% de las viviendas ocupadas cuentan con el servicio.

El Municipio cuenta con la presencia institucional del Banco Agrario, Federacién
de Cocoteros, Ica, SENA, y Secretaria de Salud del Municipio, Notaria y

Registraduria Nacional del Estado Civil.

Las limitaciones en la cobertura de servicios publicos en Guapi impactan
directamente el mercado de tierras, especialmente en la zona rural. La falta de
energia eléctrica formal, junto con un sistema de acueducto limitado y la
ausencia de alcantarillado y distritos de riego, reduce el atractivo para
inversiones en agricultura tecnificada o desarrollos que dependan de
infraestructura basica. Ademas, la deficiente conectividad a internet y la limitada
presencia institucional restringen el desarrollo econdémico y social, afectando el
potencial de valorizacion de la tierra. La dependencia de fuentes hidricas y la
baja cobertura de servicios dificultan el crecimiento sostenible del mercado

inmobiliario en el municipio.

Guapi es un municipio golpeado fuertemente por la violencia, receptor de
poblacion victima del conflicto armado proveniente de los municipios de

Iscuandé, El Charco, La Tola y Timbiqui.

De acuerdo los datos suministrados por la Unidad para Atenciéon y Reparacién

integral a las Victimas mediante el Registro Unico de Victimas a corte del 31 de
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octubre del 2023, en el municipio de Guapi se reporta el nimero total del

victimas por hecho victimizame, como se muestra a continuacion.

El contexto de violencia y el impacto del conflicto armado en Guapi, sumado a su
papel como receptor de poblacidn desplazada, ha moldeado profundamente el
mercado de tierras en el municipio. La alta presencia de victimas del conflicto y el
desplazamiento forzado, asi como la focalizacién del municipio dentro de los
Programas de Desarrollo con Enfoque Territorial (PDET), generan un entorno de
incertidumbre y vulnerabilidad en la tenencia de la tierra. Esto dificulta la
regularizacion de la propiedad y limita las inversiones, mientras que las
organizaciones sociales locales y los PDET buscan mitigar los efectos del conflicto
y fomentar la reconstruccion del tejido social, lo que podria generar una mejoria

del mercado de tierras a largo plazo.

En el municipio existen seis Consejos Comunitarios debidamente organizados y
con dindmicas propias al interior del territorio. Consejo Comunitario de la
comunidad negra del Alto Guapi, Consejo Comunitario Guapi Abajo, Consejo
Comunitario de la Comunidad Negra del Rio Napi, Consejo Comunitario Rio San
Francisco, Consejo Comunitario de la comunidad negra de la jurisdiccién del Rio

Guajui, Consejo Comunitario de Chanzara.

La comunidad indigena que hacen parte de la comunidad Eperara Siapidara
organizada en dos cabildos indigenas: Nueva Bellavista y Partidero; cuentan con

su propia estructura social y organizacion politico-administrativa.

Por lo anterior el municipio se caracteriza por contar en la mayor parte de su
territorio en concejos comunitarios y resguardos indigenas, por lo que en estas
areas no existe un mercado de tierras de condiciones normales como en otras
zonas del pais, por el contrario, las tierras son gestionadas y utilizadas de
acuerdo con las normativas y las tradiciones de dichas comunidades.
Adicionalmente el municipio presenta areas excluidas al pertenecer a zonas de

proteccion como Parques Nacionales Naturales
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En el municipio se ha potenciado la participacién de las mujeres rurales en
diferentes proyectos, el poder asociativo a las diferentes proyectos y actividades
ha aumentado durante los Ultimos anos, se tiene la presencia de diferentes
asociaciones como Cooperativa de mujeres productivas de Guapi -
COOPMUIJERES, Empresa comunitaria de mujeres rurales de Guapi “Rios Unidos”
y Asomanos negras, todas estas enfocadas en el sector social, econdmico y

étnico politico.

Actualmente se tiene una politica de mujeres, en la cual, ellas hacen parte
transversal de los diferentes procesos y actividades agricolas, adicionalmente
muchas de estas mujeres pasaron ocupan puestos importantes en la sociedad,
algunas son gerentes, otras son lideres comunitarias y trabajan con las
comunidades indigenas, lideresas campesinas, gobernadoras de cabildos. En
todos estos proyectos la alcaldia brinda el apoyo y acompafiamiento a dichos

procesos de participacion.

El mercado de tierras en Guapi esta profundamente influenciado por la
estructura social y la gestion colectiva de los territorios, tanto por los seis
Consejos Comunitarios de comunidades negras como por los cabildos indigenas
de la comunidad Eperara Siapidara. Esta organizacién comunitaria, junto con las
areas protegidas como Parques Nacionales Naturales, restringe la existencia de
un mercado de tierras tradicional. La gestion de las tierras se rige por normativas
internas y tradiciones ancestrales, lo que limita las transacciones individuales.
Por otro lado, la creciente participacion de mujeres rurales en proyectos sociales
y econdmicos, apoyada por asociaciones como COOPMUJERES y "Rios Unidos",
refuerza el poder asociativo y el desarrollo inclusivo en la region. Estas dinamicas
contribuyen a un uso del suelo que prioriza el bienestar comunitario y la

sostenibilidad, en lugar de las légicas comerciales convencionales.

Finalmente, con relacién al componente de seguridad, el municipio de Guapi
presenta un nivel riesgo Alto de acuerdo con el indice de Riesgo de Victimizacion

- IRV. El nivel de riesgo alto de victimizacion en Guapi afecta negativamente el
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mercado de tierras al generar inseguridad juridica y limitar el acceso a las zonas
rurales mas afectadas por el conflicto. Esto disminuye el interés de inversionistas
y compradores, reduciendo la demanda y depreciando el valor de la tierra, a
pesar de su alta fertilidad y potencial productivo. Ademas, la presencia de grupos
armados al margen de la ley obstaculiza proyectos de desarrollo agricola,
turistico y de infraestructura, lo que agrava la falta de tecnificacion y frena el

crecimiento econdmico local.

En general el municipio presenta una informalidad en la tenencia de la tierra de
entre el 0% y el 25%, donde las negociaciones se hacen sin titulos formales. Las
formas de acceder a las tierras son variadas y predomina la compraventa, la
adjudicacion, la sucesién, la posesién, la ocupacion. Estas son formas para
acceder a la tierra. En la medida en que este indice sea bajo se logra una mayor
participacion de agentes intervinientes del mercado que pueden tener seguridad

juridica en las transacciones inmobiliarias que realicen.

El mapa de distribucion del tamafio de la propiedad rural en las areas incluidas y
condicionadas para el mercado de tierras elaborado por la UPRA, muestra que el
municipio de Guapi en su mayoria presenta minifundios con el 50% del total de
los predios del municipio, abarcando aproximadamente 133,52 hectareas.
equivalente al 4.3% del total de las &reas incluidas y condicionadas del

municipio.

Figura 30. Mapa de distribucion del tamafno predial en Guapi
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En cuento a la clasificacidon de territorio y los usos principales en el suelo rural,
estos se encuentran normativamente dispuestos en el Plan Basico de

Ordenamiento Territorial aprobado mediante el Acuerdo N° 024 del 2005.
ZONIFICACION DE USOS DEL SUELO

ARTICULO 86: Para efectos de la reglamentaciéon del uso del suelo, la
preservacion y defensa del patrimonio ecoldgico y cultural se identifica el

territorio del municipio de las siguientes formas:

Las Areas de Proteccion estdn constituidas por el pdramo — subparamo, areas
periféricas a nacimientos de agua, areas periféricas a cauces de agua, areas de

infiltracion para recarga de acuiferos, bosques protectores y areas de proteccion
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de fauna tienen como uso principal la proteccion y conservacion, mientras que

las actividades mineras y agropecuarias estan prohibidas.

En las areas forestales productoras, el uso principal es el aprovechamiento

forestal, compatible con la agroforesteria, aunque esta prohibida la tala rasa.

En las areas agropecuarias, la explotacién de agricultura tradicional y sostenible
es el uso principal. Las explotaciones agropecuarias tradicionales son

compatibles, pero esta prohibida la mineria.

En las areas susceptibles de actividades mineras, se permiten explotaciones
mineras menores en zonas especificas, sin mencidon de usos compatibles o

prohibidos adicionales.

En las areas de recuperaciéon, el uso principal es la regeneracidon natural. Es
compatible la repoblacién con especies nativas, mientras que la explotacion

forestal, agricola y minera esta prohibida.

El 80% del suelo rural del Municipio de Guapi es principalmente forestal y de
acuerdo con el Plan de Ordenacion Forestal por Subzonas Hidrograficas, en el
municipio han sido designadas 65.962,68 para categorias de manejo como la
preservacion, restauracion y uso sostenible, asi: 45.680,6 ha de area forestal de
proteccion para la preservacién, 20.097,16 ha de area forestal para de
proteccion para la restauraciéon, y 184,92 ha de area forestal para de proteccién

para el uso sostenible.

Figura 31. Mapa de Zonificacién de usos rurales en Guapi
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El municipio de Guapi se encuentra localizado en un lugar estratégico, dadas sus
condiciones fisicas, clima, relieve y suelos, asi como su importancia hidrica
rodeado de los rios Anapi, Guapi, Napi, Pilpe, San Francisco y su colindancia con
el océano pacifico, lo que ha permitido que el municipio desarrolle una alta
explotacion agricola, de mineria de oro, de maderas, y la siembra de cultivos de

CocCa.

Dichas actividades han generado una tensién sobre el territorio en cuanto al
conflicto de uso de la tierra y la alteracidn de las condiciones del suelo; el
deterioro y la contaminacion ambiental de las fuentes hidricas a causa del
inadecuado manejo de los vertimientos y residuos sdlidos, la falta de educacién
ambiental, asi como conflictos sociales asociados al control de la mineria y los

cultivos ilicitos.

El municipio de Guapi, dada su ubicacion estratégica y sus recursos naturales,

enfrenta serios desafios derivados de la explotacidn agricola, la mineria de oro y
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la siembra de cultivos ilicitos, especialmente coca. Estas actividades generan un
conflicto en el uso de la tierra, afectando su sostenibilidad y ocasionando
deterioro en las condiciones del suelo. La sobreexplotaciéon y el mal manejo de
los recursos, junto con la deficiente gestidon de vertimientos y residuos sdlidos,
han llevado a la contaminacién de las fuentes hidricas. Ademas, estos factores
han intensificado los conflictos sociales relacionados con el control de la mineria
y los cultivos ilicitos, exacerbando la vulnerabilidad del territorio y la comunidad

frente a la degradacién ambiental y la inseguridad social.

En el municipio de Guapi, las actividades productivas estan enfocadas al sector
primario, donde se desarrollan actividades agricolas, pecuarias, mineria

artesanal, explotacién forestal, pesca fluvial y maritima.

Consultado el documento Evaluaciones Agropecuarias Municipales - 2019 a
2022, elaborado por la UPRA, con base en la informaciéon suministrada por
municipios, SICA de la Federacién Nacional de Cafeteros, ENAM -DANE vy

Fedearroz; y agremiaciones de productores locales, entre otros.

La siguiente tabla presenta las areas de cultivos en hectareas cosechadas por
ano y el rendimiento de toneladas por hectarea principalmente para el segundo
semestre del afo 2022 de acuerdo con el documento Evaluaciones
Agropecuarias Municipales (EVAS) 2019 - 2022, elaborado por la UPRA.

Tabla 19. Area y rendimiento de los principales cultivos en Guapi

AREA
CULTIVO COSEC!-IADA RENDIMIENTO
Ha/ano - Ton/Ha
semestre
Coco 829,00 5,00
Palma de aceite 612,00 0,04
Malanga, Achin, Yota, Papa China, Bore 497,00 3,50
Arroz Secano Manual 461,00 4,16
Asai 402,00 2,00
Malanga, Achin, Yota, Papa China, Bore 400,00 3,50
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Fuente: EVA (2022).

En el municipio de Guapi, las actividades productivas estan principalmente
enfocadas en el sector primario, con énfasis en la agricultura, la pesca y la
ganaderia. Los cultivos mas importantes incluyen arroz, platanos, tubérculos
como papachina, yuca y name, frutales como pifa, cacao, limén, naranja, coco,
cafia de azulcar y naidi. La produccién agricola sigue un sistema tradicional
familiar, donde participan hombres, mujeres, adolescentes y nifos, y los
productores suelen manejar cultivos simultdneos debido a la baja fertilidad de

los terrenos.

Entre las acciones clave realizadas entre 2016 y 2019, se destaca la inversidon de
$81.000.000 de pesos para capacitar a los agricultores y fomentar el cultivo de
hortalizas y chontaduro, ademas de avanzar en el Plan General de Asistencia
Técnica (PGAT) y reactivar el Consejo Municipal de Desarrollo Rural. Alianzas
estratégicas permitieron la siembra de 156 hectdreas de arroz en articulacién
con el Programa Iraca, y la erradicacion de palmas afectadas junto con la
siembra de 320 hectareas de coco. También se establecieron 60 hectareas de
cafa y se instalaron tres trapiches en comunidades locales, asi como la siembra

de 500 hectareas de cacao, beneficiando a 500 familias.

En cuanto al sector pesquero, Guapi cuenta con una significativa actividad de
pesca fluvial y maritima, que es un componente esencial de la economia local.
Sin embargo, se plantea la necesidad de realizar un censo productivo que sirva
como base para la creacién del Registro Unico de Asistencia Técnica (RUAT), con

el fin de mejorar la gestidon del PGAT.

En 2019, 185 pequefos productores recibieron créditos por un total de 1.927
millones de pesos, lo que representa una inversidon relevante, aunque se
reconoce que es necesario incrementar la participacion de productores para
fortalecer la economia local. La informalidad en la propiedad rural afecta al 7,1%

de los productores.
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El municipio de Guapi presenta una importante vocacién de uso del suelo
predominantemente forestal (64% del area total), seguido por una vocacion
agroforestal (21%) y ganadera (8%). En el ambito del ordenamiento productivo
agropecuario, es esencial armonizar estas vocaciones del suelo con las
actividades economicas que se desarrollan en el territorio, particularmente la
explotacion minera, que puede entrar en conflicto con el uso sostenible de los

recursos naturales.

Para el ordenamiento productivo agropecuario, es crucial priorizar el desarrollo
de sistemas agroforestales y agrosilvopastoriles, que son compatibles con la
vocacion del suelo y que favorecen la proteccion del entorno natural. De acuerdo
con los datos de 2016, el 52% de la explotacion de oro de aluvion se ha
localizado en areas de vocacion agroforestal, lo que genera tensiones entre el
uso actual del suelo y su vocacién de uso. Este conflicto pone en riesgo la
sostenibilidad de los sistemas productivos agropecuarios y agroforestales, al
alterar la capacidad del suelo para sostener cultivos transitorios y permanentes,

afectando la seguridad alimentaria y la estabilidad de los sistemas productivos.

En Guapi, el sector productivo estd profundamente ligado a la explotacion
agricola, pesca y ganaderia, pero enfrenta tensiones significativas debido a la
mineria de oro y cultivos ilicitos. El suelo, con vocacidn predominantemente
forestal y agroforestal, se ve alterado por actividades mineras, lo que genera
conflictos de uso y afecta su sostenibilidad. La inversidn en la capacitacion
agricola, la reactivacién del Consejo Municipal de Desarrollo Rural, y la
promocidn de cultivos como arroz, coco, cacao y cafia son esfuerzos importantes
para fortalecer la economia local. No obstante, es crucial armonizar las
vocaciones de uso del suelo con un enfoque agroforestal y agrosilvopastoril, para
mitigar los impactos ambientales y sociales, asegurando un desarrollo
productivo que respete la capacidad de los recursos naturales del territorio.
Ademas, la informalidad en la tenencia de la tierra y la necesidad de un censo
productivo siguen siendo desafios criticos para optimizar la gestién vy

sostenibilidad econdmica de Guapi.
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El mapa de usos potenciales (normados) no su suministrado durante la
entrevista semi estructurada y no se encontré en la plataforma de internet portal

razon no se anexa.

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

Mayor a 3 hasta 5 millones por hectareas: Son tierras ubicadas al sur del
municipio, tierras clase 09, los rangos de valor potencial predominante de 36
puntos de valor potencial en 100%, relieve fuertemente inclinado con pendientes
del 12 al 25% vy los tiempos de desplazamiento que predominan son superiores a
10 horas en el 88,31% del territorio.

Mayor a 15 hasta 20 millones por hectarea: Son tierras ubicadas cerca de la
cabecera municipal y el Concejo Menor de Chamén y de Limones, tierras clase
08, 09 y 12, los rangos de valor potencial predominante estan entre 41 y 48
puntos de valor potencial en 37,77%, los tamafos predominante de los predios
son mayor a 3 hasta 5 ha en un 26,92%, seguido del rango mayor a 5 hasta 10
ha en un 23,08% del total, en su mayoria presenta un relieve plano con
pendientes inferiores al 3% vy los tiempos de desplazamiento que predominan

son menores a 1 horas y hasta 2 horas en el 50,54% del territorio.

Figura 32. Mapa de precios comerciales de la tierra rural agropecuaria en Guapi
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La siguiente grafica estadistica muestra el rango de precios comerciales de la
tierra en el municipio de Guapi, donde el rango de precio predominante es mayor
gue 15 hasta 20 millones de pesos por hectarea con un 85.82% de las areas
incluidas y condicionadas en el mercado de tierras rurales.

Figura 33. Distribucion del area por rango de precios comerciales de la tierra
rural agropecuaria en Guapi

1.080,00 (14,18%)

Rango de precios (millones de pesos por ha)
Mayor que 3 - hasta 5

@ Mayor que 15 - hasta 20

6.538 48 (65.82%)

Fuente: UPRA (2023).
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Tabla 20. Descripcion de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de Guapi

Rango de Tamano
precio Area Rangos de Tiempos de promedio Uso actual
(millones de Veredas Valor potencial desplazamiento predominante .
(LE)) . . . predominante
pesos / predominantes predominantes por cantidad
hectarea) de predios
Cerca del
consejo Agricola,
Mayor que 3 1080,00 menor 35 a 40 puntos | Mayor a 10 horas Mayor a 3 ha minero y
hasta 5 hasta 5 ha .
Bocas de pecuario
Napi
Cerca de la
cabecera
municipal, Agricola,
Mayor que 15 . Mayor a 1 hora Mayor a 3 ha Z
hasta 20 6538,48 | concejo 41 a 48 puntos hasta 2 horas hasta 5 ha minero y
menor de pecuario
chamény
de limones
Fuente: UPRA (2023).
En el municipio No existe oferta para el arrendamiento de tierras rurales.
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Guapi es un municipio que presenta variedad de produccién econdmica, sus
principales bases de la economia para el territorio son la pesca, la mineria del oro
y la actividad agricola, cuyos principales cultivos son el coco, la palma, malanga,

platano, banano y frutales.

Importante destacar de manera positiva su ubicacidon geografica, la red hidrica
gue lo integra, la cercania al océano pacifico, su asociacién y distribucién
sociopolitica mediante seis territorios colectivos con tradiciones y culturas Unicas
en el pais; por otro lado, aspectos que inciden negativamente en la economia del
territorio son: la baja cobertura de infraestructura terrestre, puesto que los
principales medios de transporte es de manera aérea y fluvial, lo que incrementa
costos econdmicos, adicionalmente que el gran porcentaje de la poblacion no
cuenta con acceso a servicios publicos, baja presencia institucional y problemas

de orden publico.

En cuanto al mercado inmobiliario es escaso ya que las tierras son en su mayoria
territorios colectivos o zonas de proteccion, por lo que su venta y

comercializacion es en un porcentaje muy bajo.

El municipio de Inzad esta ubicado al sur occidente del pais en la subregidn
Oriente del departamento del Cauca, sobre la vertiente Oriental de la Cordillera
Central y la cuenca alta del Rio Magdalena a 91 kildmetros aproximadamente de
la capital Popayan. Limita al norte con el municipio de Paez, al oeste con el
municipio de Paez y La Plata (Huila), al sur con la Plata (Huila) y el area de litigio

entre los departamentos de Cauca y Huila, al oeste con Totord y Silvia.
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De acuerdo con la clasificacion del territorio es importante resaltar que el
municipio de tiene un area total de 86.753,26 hectareas y el area de Mercado de
Tierras (MT) de 39.277,00 ha.

La cabecera municipal se encuentra a una altura entre los 1.800 y 1.900 metros
sobre el nivel del mar (m.s.n.m.). La temperatura media anual del municipio
varia entre los 8°C y los 24°C relacionada directamente con la altitud y
precipitacion. Tiene una extensidn aproximada de 3.280 km?. Para el afio 2024
segun las proyecciones de poblacién calculadas con base en los resultados del
Censo Nacional de Poblacién y Vivienda (CNPV) 2018, Inza cuenta con una
poblacion total de 31.097 habitantes, y una poblacidn rural de 30.211 habitantes
gue representan el 97,20%, del total de la poblacién. Esta entidad territorial se
divide politicamente de la siguiente manera, la zona urbana se compone por la
cabecera municipal y por los centros poblados de Turmina, Pedregal y San
Andrés. La zona Rural se conforma por 74 veredas distribuidas en los
corregimientos de Turmind, Pedregal, Zona Occidente y Centro, y por 6
resguardos Indigenas: Resguardo de Santa Rosa de Capisisco, San Andrés de
Pisimbala, Calderas, Tumbichucue, Yaquiva y La Gaitana (Alcaldia municipal de
Inza, 2020).

De otra parte, el municipio de Inzd presenta susceptibilidad a amenazas
naturales generadas por condiciones topograficas, geoldgicas, hidroldgicas y
geomorfoldgicas, muy diversas. Entre los eventos mas susceptibles a la
materializacion de origen natural estan los movimientos en masa, erosién
hidrica, inundaciones, avenidas torrenciales, sismos, vendavales y amenazas de

tipo hidrometeoroldgico (heladas, granizadas, sequias).

El clima del municipio es predominantemente templado, con una temperatura
promedio que oscila entre los 16°C y 22°C. Debido a su ubicacion en la regién
andina, Inza experimenta un clima moderado, con estaciones lluviosas y secas.
Las lluvias son frecuentes, especialmente durante los meses de abril a

noviembre, lo que favorece la presencia de bosques hiumedos montanos en la
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zona. La temperatura y las precipitaciones varian dependiendo de la altitud, ya

gue el municipio presenta un relieve montafoso.

La vulnerabilidad de Inzad a fendmenos naturales reduce la estabilidad en el
mercado de tierras, limitando la inversidn en areas con alto riesgo y
concentrando la demanda en zonas de menor exposicién, lo que eleva su valor.
Las restricciones territoriales por los resguardos indigenas y el litigio
interdepartamental también acotan la oferta, encareciendo las tierras seguras y
accesibles. Esto configura un mercado donde las condiciones ambientales y
politicas restringen el crecimiento y encarecen las areas con menos riesgo,

afectando la dinamica de adquisicién y venta en el municipio.

El municipio de Inzad estd conformado por vias de primer, segundo y tercer
orden. Entre las de primer orden esta la via Transversal Huila - Cauca de
occidente, la cual se encuentra pavimentada aproximadamente la mitad de su
recorrido. Otra de las vias importantes en el municipio es la que conecta a Inza
con el municipio de Totord, que a su vez es la via que conduce a Popayan. En
cuanto al estado de la red vial interno, el 26.9% se encuentran en buen estado,
el 41,07% en regular estado y el 31,93% estan en mal estado. En lo relacionado
al tipo de superficie, predominan las vias en afirmado con un 82%, seguido por
las vias en tierra con un 15%, las vias con mejoramiento en un 2% vy las vias
pavimentadas con un 1% (Alcaldia municipal de Inza, 2020). La cobertura vial en
el municipio es de aproximadamente el 80%. Las zonas de Chichucue, Coscuro y

La Virginia no cuentan con vias carreteables.

De acuerdo con el mapa de tiempos de desplazamiento en horas hasta la
cabecera urbana mas cercana en las areas incluidas y condicionadas para el
mercado de tierras, elaborado por la UPRA, en general el municipio se caracteriza
por tener medianamente un facil acceso entre el area urbana, los corregimientos

y las veredas, con tiempos menores a 1 hora en un 69,64%.

La infraestructura vial en Inza influye significativamente en el mercado de

tierras, ya que el limitado porcentaje de vias pavimentadas y el estado regular o
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deficiente de gran parte de la red interna afectan la accesibilidad, especialmente
en areas rurales. Esta conectividad limitada incrementa el costo y el tiempo de
transporte, reduciendo la valorizacion de tierras en zonas con vias en mal estado
0 sin acceso carreteable, como Chichucue, Coscuro y La Virginia. En contraste,
las areas con mejores condiciones viales y tiempos de desplazamiento menores a
una hora hacia la cabecera urbana tienden a ser mas atractivas para el mercado
de tierras, impulsando su demanda y valor.

Figura 34. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas desde cualquier punto
rural a la zona urbana mas cercana en Inza

TIEMPOS DE DESPLAZAMIENTO EN HORAS
HASTA LA CABECERA URBANA MAS CERCANA
EN LAS AREAS INCLUIDAS Y CONDICIONADAS

PARA EL MERCADO DE TIERRAS
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Fuente: UPRA (2023).

En temas de servicios publicos, Inzd presenta una cobertura a nivel municipal
aproximada del 80% en la prestacién del servicio de energia. Sin embargo, con el
proyecto de electrificacién que se esta realizando en el municipio se espera

conseguir una cobertura de este servicio en un 100%. Las zonas que no cuentan
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con energia eléctrica son las que se ubican al noroeste y oeste del municipio
donde se encuentran las veredas de Chichucue, Coscuro y Los Alpes de Rio

Sucio.

En cuanto al servicio de acueducto, este es muy deficiente, tiene una cobertura
en el municipio del 73,3%. Los pobladores rurales tienen reservas de agua donde
captan este recurso de los nacimientos y constan de sistemas con bocatomas y
tanques de almacenamiento que conducen el agua a las viviendas. Sin embargo,
el agua no tiene ningun tipo de tratamiento. Con relacién al servicio de internet y
telecomunicaciones en el municipio, se tiene una baja cobertura en la parte rural,
las instituciones educativas, centros de salud y entidades oficiales son las que

cuentan en su mayoria con este servicio.

En cuanto a las instituciones educativas rurales en el municipio de Inz3a, se tiene
un total de 53 establecimientos educativos que ofrecen Unicamente educacién
primaria basica. El bachillerato solo se dicta en la cabecera municipal y en los
centros poblados. Asi, al no haber un centro de educacion técnica o profesional,
guienes aspiran a continuar su educacién superior se ven obligados a emigrar a

Popayan o al interior del pais (Alcaldia municipal de Inza, 2020).

No obstante, en la jurisdiccion municipal hay presencia institucional como

notaria, registraduria y corresponsales bancarios.

Actualmente en el municipio de Inzad las mujeres rurales se encuentran
organizadas desde las dinamicas propias en poblacién campesina, quienes hacen
parte del Comité de Mujeres de la Asociacion Campesina de Inza - Tierradentro
(ACIT), dedicadas entre otras cosas, a las actividades agricolas. Las actividades
econdmicas que desarrollan las personas mayores estan relacionadas con la
agricultura (huertas caseras, pan coger) y la ganaderia. Por su parte los jévenes
rurales tienen pocos programas que los involucren en el desarrollo agropecuario

del territorio.

En temas de orden publico, el municipio de Inza no escapa a la realidad que vive

el pais con relacion al conflicto armado y el narcotrafico. Este territorio ha tenido

Unidad de Planificacion Rural Agropecuaria (UPRA) Paai 149
Calle 28 N© 13-22, Torre C, piso 3. Edif. Palma Real. Bogota, Colombia. agina |
+57(601) 552 9820, 245 7307

WWW.upra.gov.co



influencia de grupos al margen de la ley, como es el caso del Bloque Sur de las
FARC-EP, generando espacios de violencia generalizada, como homicidios,
hostigamientos, secuestros, violencia, mineria ilegal, cultivos de uso ilicito,
consumo de sustancias psicoactivas, entre otros, todo lo anterior relacionado a la

ausencia del Estado.

En el municipio de Inzda, el mercado de tierras presenta variaciones de precios
segun la accesibilidad, disponibilidad de servicios y las condiciones de seguridad

en cada vereda.

En areas como Chichucue, Coscuro y Los Alpes de Rio Sucio (ubicadas al
noroeste y oeste), el valor del terreno tiende a ser mas bajo. Las razones
incluyen la falta de servicios publicos basicos, como energia eléctrica, y la
distancia con respecto al centro urbano, lo que reduce la conectividad y dificulta
el acceso a servicios como el acueducto y telecomunicaciones. Ademas, estas
zonas han sido tradicionalmente afectadas por la presencia de grupos al margen
de la ley, lo que limita la inversidn y desarrollo. Las zonas cercanas a la cabecera
municipal o a los centros poblados tienden a tener un valor de tierra mas alto,

por la conectividad y la facilidad de acceso a servicios publico e institucionales.

De otra parte, el municipio de Inza presenta los distritos de riego de Quiguanas y
Santa Lucia o El Lago ubicados al norte y al occidente del municipio, los cuales
benefician a 142 familias aproximadamente. Estos son utilizados por los

campesinos para actividades agricolas.

Los distritos de riego de Quiguanas y Santa Lucia (o El Lago) en Inza benefician
principalmente a las veredas ubicadas al norte y occidente del municipio, donde
se encuentran comunidades rurales que dependen de la agricultura, como en las
veredas de Quiguanas, El Lago, La Cominera y areas aledafas. Estos distritos de
riego proporcionan un suministro de agua confiable, permitiendo practicas
agricolas mas intensivas y productivas, lo que incrementa el valor de la tierra en

estas areas.
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En la actualidad el municipio de Inzd no cuenta con una zona de reserva
campesina constituida y delimitada formalmente como figura territorial, sin
embargo, se destaca la organizacién social del campesinado, que mediante la
Asociacién Campesina Inza Tierradentro —ACIT ha participado activamente en la
propuesta de la Zona de Reserva Campesina (IGAC, 2020). Dicho proceso, se

encuentra en tramitacion ante la Agencia Nacional de Tierras.

Finalmente, con relacion al componente de seguridad, el municipio de Inza
presenta un nivel riesgo Medio de acuerdo con el Indice de Riesgo de

Victimizacion - IRV

Cuando el nivel de riesgo de victimizacion en Inza se clasifica como medio, las
preocupaciones sobre la seguridad juridica persisten, pero son menos intensas,
lo que permite un acceso moderado a las zonas rurales. Aunque el riesgo no es
bajo, tiene un impacto menor en la confianza de inversionistas y compradores,
generando una demanda estable pero cautelosa de tierras. Este nivel de riesgo
puede llevar a que el valor de la tierra se mantenga sin cambios significativos,
con pequefias fluctuaciones dependiendo de factores como la fertilidad y el
potencial productivo de la region. La presencia ocasional de grupos armados aun
puede interferir en ciertos proyectos de desarrollo agricola, turistico y de
infraestructura, lo que contribuye a un crecimiento moderado y un nivel bajo de

tecnificacion.

La situacion de servicios publicos y la organizacién social en Inza, Cauca, afecta
el mercado de tierras al influir en la calidad de vida y la viabilidad de proyectos
productivos. La cobertura deficiente del acueducto y la baja conectividad a
internet limitan el desarrollo agricola y empresarial, desincentivando inversiones
en tierras, especialmente en areas rurales. La ausencia de servicios basicos en
zonas como Chichucue, Coscuro y Los Alpes de Rio Sucio reduce su atractivo en
el mercado. Ademas, la influencia de grupos armados vy la inseguridad, a pesar
de clasificarse como de riesgo medio, generan incertidumbre que puede disuadir

a los compradores potenciales. Sin embargo, la organizacién campesina y el
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interés por establecer una zona de reserva campesina pueden contribuir a
fortalecer la demanda y valor de las tierras en un contexto de mayor estabilidad

y proteccién de derechos.

En general el municipio presenta una informalidad en la tenencia de la tierra de
entre el 75% y el 100%, donde las negociaciones se hacen sin titulos formales.
Las formas de acceder a las tierras son variadas y predomina la compraventa, la
adjudicacion, la sucesién, la posesidn, la ocupacién, Estas son formas para

explotar la tierra.

El porcentaje de informalidad en el rango de clasificacion entre el 75% y el 100%
refleja una situacion critica en la que, a pesar de la presencia de oficinas de la
SNR, notarias y otras entidades que facilitan los tramites, la gran mayoria de los
actores del mercado no acceden a estos servicios de manera eficiente. Este alto
nivel de informalidad se debe principalmente a la falta de cobertura y al acceso
limitado a dichas instituciones, lo que resulta en una gran cantidad de
transacciones sin respaldo legal. Mientras este indice se mantenga en este
rango, la participacion de los agentes del mercado se ve gravemente afectada,
ya que la falta de seguridad juridica en las transacciones inmobiliarias
desincentiva significativamente el interés de inversionistas, generando un

mercado mas riesgoso e inestable.

El mapa de distribucion del tamafio de la propiedad rural en las areas incluidas y
condicionadas para el mercado de tierras elaborado por la UPRA muestra que el
municipio de Inzd en su mayoria presenta microfundios (Hasta 3 ha) con el
71,91% total de los predios del municipio, abarcando aproximadamente 3552,67
hectareas, equivalente al 13,04% del total de las areas incluidas y condicionadas

del municipio.

Figura 35. Mapa de distribucién del tamano de la propiedad rural en Inza.
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Fuente: UPRA (2023).

La informalidad en la tenencia de la tierra en Inza crea un entorno de
incertidumbre que desincentiva la inversion y limita la capacidad de los
propietarios para acceder a créditos y servicios. La ausencia de titulos formales
dificulta la negociacién de tierras y genera un mercado menos transparente, lo
que reduce la confianza de los compradores y puede resultar en una menor
valorizacion de las propiedades. Ademads, esta informalidad perpetia la
fragmentacion de la propiedad, dificultando la implementacién de practicas
agricolas mas eficientes y sostenibles. Como resultado, el mercado de tierras se
vuelve mas riesgoso, lo que impacta negativamente en el desarrollo econédmico y

social del municipio.
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El municipio de Inza al tener una poblacion inferior a los 30.000 habitantes tiene
como instrumento de ordenamiento territorial un Esquema de Ordenamiento
Territorial - EQT, el cual se adopté mediante el proyecto de Acuerdo 04 de 2003,
documento que no se encuentra debidamente formalizado (no tiene firmas ni
sellos). Sin embargo, para el afio 2015 se avanzo6 el Decreto N° 038 del 10 de
diciembre de 2015 por medio del cual se adopta la modificacidon excepcional de
norma urbanistica del Esquema de Ordenamiento territorial - EOT del municipio
de Inza y se tomas otras determinaciones, documento debidamente firmado y

aprobado.

En temas normativos, el actual EOT establece diferentes usos permitidos para el

suelo rural, como se detalla a continuacion.

Areas agropecuarias: Agropecuaria Tradicional, Areas agropecuarias: Semi-
Intensiva, Areas para recreacidn ecoturistica, Area para restauracion
morfoldgica y rehabilitacién, Actividad agroindustrial, Areas para usos

Institucionales, Areas de alto riesgo.

El actual instrumento de planificacion (EOT 2015) redefine el area de suelo de
expansién urbana, quedando en esta clasificacién del suelo el sector norte en
direccién a la salida a Belalcazar, el cual esta integrado por doce (12) manzanas.
Otra zona de expansion se localiza en el costado sur-occidental via a la vereda El
Caucho. La medida aproximada del area en expansion en la cabecera municipal

es de 3,45 hectareas, priorizando el uso de vivienda VIS.

Las actividades de mineria que se observan en el municipio es principalmente la
explotacion petrolera. Actualmente la Agencia Nacional de Hidrocarburos (ANH)
ha adjudicado titulos mineros para la explotacién de materiales de construccién
como recebo, asfalto, grava, arena y areniscas, ubicados en las veredas de Loma
Alta, La Floresta y Yaquiva, que abarcan un area de 1.486,1 hectareas. A su vez,
se encuentran en curso cinco solicitudes mineras para la explotacién de

minerales, materiales de construccion, cobre y concentrados (IGAC, 2020).
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Sin embargo, la actividad de extraccién de materiales de construccién (gravas y
arenas), también se realiza de forma ilegal sin control alguno causando fuertes

impactos ambientales.

Figura 36. Mapa usos del suelo rural del municipio de Inza
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Fuente: Alcaldia municipal de Inza (2015)

El municipio de Inza cuenta con un potencial cultural, tradicional, historico,
ecologico y agroecoldgico. Entre las areas de potencial turistico importante esta

el Parque Arqueoldgico Tierradentro, declarado en el afilo 1995 Patrimonio de la
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Humanidad por la UNESCO. Este sitio ano a afio tiene afluencia constante de
visitantes, lo que ha dinamizado la actividad comercial y el turismo en el

municipio.

Entre estos sitios de interés se puede nombrar la piramide, circuitos
agroecoldgicos, ecoturisticos y étnicos en la zona indigena y campesina y
diferentes escenarios paisajisticos. Dentro de estos ultimos esta el paramo de
Guanacas, los paisajes de montafa, cascadas, humedales, lagos, rios y
aviturismo responsable. De manera similar, en este territorio estan los circuitos
étnicos en los resguardos indigenas de San Andrés, Santa Rosa, Yaquiva, La
Gaitana, calderas y Tumbichucue. Las capillas doctrineras de San Andrés, Santa
Rosa y Yaquiva e Iglesias tradicionales en Guanacas, Turmind, Inza y Pedregal

(Alcaldia municipal de Inza, 2020).

De otra parte, el municipio presenta conflictos en el uso del suelo en todas las
veredas de la jurisdiccion principalmente por la sobreutilizacion y el uso
inadecuado de suelos. Estos surgen con la dinamica de poblamiento que se
vincula al desarrollo de actividades agropecuarias y mineras. Resultado de lo
anterior, se tiene alteracién de la vocacién de conservacién de suelos, forestal,
agroforestal y agricola predominante. Entre las tensiones que se observan en el
territorio en primera medida estan las relacionadas entre las zonas de frontera
agricola y de hidrocarburos, al igual que entre las zonas de frontera agricola y las
de mineria. A su vez, otro tipo de tensiones que se tienen en el municipio son

entre las disposiciones sectoriales de hidrocarburos y de resguardos indigenas.

Referente a la poblacidn, la mayor parte de esta se ubica en la zona rural. Lo
anterior indica que la poblacion sigue manteniendo una relacién fuerte con las
actividades agropecuarias que son en ultimas, la principal fuente de sus ingresos

con el desarrollo de actividades agropecuarias tradicionales.

La falta de formalizacién del Esquema de Ordenamiento Territorial (EOT) y la
presencia de actividades econdmicas como la agricultura y la mineria, tanto legal

como ilegal, generan incertidumbre en el mercado de tierras de Inza. La falta de
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claridad en los usos permitidos del suelo, junto con conflictos entre la expansién
urbana, la explotacion de recursos naturales y la conservacion ambiental, limita
las transacciones y el desarrollo de proyectos. Esto desincentiva la inversion,
afecta la valorizacion de las propiedades y agrava la informalidad en la tenencia
de la tierra, dificultando el acceso a financiamiento y la adopcion de practicas
agricolas sostenibles. Como resultado, el mercado de tierras se vuelve inestable,

afectando el desarrollo econémico y social del municipio.

La produccidon agropecuaria del municipio de Inza se caracteriza por ser de
economia familiar campesina y comunitaria indigena, se centra en el sector
agropecuario, principalmente en los renglones productivos de café, cafia

panelera, frutales, ganaderia y especies menores.

Los productos agricolas mas representativos en este territorio son los que se

especifican en la siguiente tabla

Tabla 21. Area y rendimiento de los principales cultivos en Inza

AREA COSECHADA RENDIMIENTO

CULTIVO

Ha/aiho - semestre Ton/Ha
Café 4693,08 0,84
Cana Panelera 70,5 500
Cacao 55,7 0,35
Platano consumo interno 43,5 1,95
Granadilla 42 3
Maiz Amarillo Tradicional 41,5 1,93
Pitahaya 28,2 2,6
Maiz Blanco Tradicional 8,89 1,96
Lulo 6,5 10
Frijol 6,42 0,91

Fuente: EVA (2022).
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El municipio de Inza tiene un gran potencial en el cultivo de frutas exoéticas y
tropicales, es reconocido por ser uno de los principales productores de Pitahaya

en la regién.

Otra fruta representativa en el municipio es la granadilla, este cultivo lo esta
desarrollando el resguardo de Tumbichucue, quienes actualmente tienen 2
hectareas cultivadas ubicadas en el corregimiento de Turmind y 9 hectéreas en la

zona occidental del municipio.

Otra linea productiva fuerte en el municipio es la ganaderia bovina, la cual tiene
un inventario promedio de 360 bovinos de produccién lechera, 2.878 para la
produccion de carne, y 370 son de doble propdsito. De manera similar, la
avicultura tiene un inventario promedio de 9.000 aves entre lineas
especializadas para la produccion de huevo, carne para comercializacidn y razas
criollas para el autoconsumo. La avicultura se caracteriza por tener una
infraestructura artesanal. En cuando al ganado porcino, existen
aproximadamente 80 unidades productoras de porcinos y una produccion
promedio de 160 porcinos anuales. El manejo de la produccién en su mayoria es

de tipo familiar (Alcaldia municipal de Inza, 2020).

Segun lo informado en la entrevista realizada a los profesionales de la
alcaldia de Inz3, el jornal libre en el municipio esta entre $40.000 - $50.000

jornada completa (7am - 5pm).

A su vez, al considerar la cercania que tiene Inza con el municipio de La Plata
(Huila) y la capital (Popayan), esto ha favorecido la distribuciéon de los productos
gque se generan al interior de esta jurisdiccién, contribuyendo asi al

fortalecimiento de la economia en este territorio.

Otro de los aspectos positivos del municipio de Inza es el gran potencial que
tiene en el turismo arqueoldgico, lo que ha llevado a que se vuelva un

componente importante en la economia del municipial.
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Lo contrario, entre los aspectos a fortalecer en el municipio de Inza esta la falta
de tecnificacion del campo, lo que ha obstaculizado el crecimiento en la
produccion agropecuria. De otra parte, la desactualizacion catastral que hay en
el municipio impide que se tenga un conocimiento mas acertado del territorioy a
su vez limita el ingreso de recursos, ya que los pagos que se hacen de los
impuestos prediales son muy pocos. De manera similar, como aspecto negativo

se tiene Inza es la falta de acceso al agua para consumo humano.

La dinamica productiva del municipio de Inza, caracterizada por su fuerte
potencial agricola y la presencia de actividades ganaderas, impacta
significativamente el mercado de tierras al generar una creciente demanda por
terrenos aptos para cultivo y pastoreo. La falta de tecnificacion y la
desactualizacién catastral limitan la valoracién precisa de las propiedades, lo que
puede ocasionar subutilizacién de tierras o sobrevaloracién en ciertos casos,
dificultando el acceso a financiamiento para inversiones en mejoras. Ademas, la
actividad agricola y el interés turistico generan tensiones en el uso del suelo,
especialmente en areas con conflictos por la propiedad, lo que a su vez puede
desincentivar la inversidon en infraestructura y servicios necesarios para el

desarrollo sostenible del mercado inmobiliario en la regidn.

Los rangos definidos en el municipio son los siguientes:

Mayor que 5 hasta 8 millones de pesos por hectarea: Estos sectores
corresponden a las zonas mas econdmicas del municipio, por ser las mas
alejadas de la cabecera municipal. Estos terrenos presentan topografia quebrada
con pendiente (f): mayor a los 50%-75% de inclinacién, a su vez tienen suelos
con valor potencial predominante de 19 a 26 puntos indicando ser suelos malos a
muy malos, hasta se catalogados como medianos. Estas zonas carecen de
infraestructura vial y servicios publicos, con tiempos de desplazamiento rentre 1

y 2 horas en un 37.13%.
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Mayor que 8 hasta 10 millones de pesos por hectarea: son tierras que
presentan una red vial precaria. Tienen suelos de media capacidad productiva,
cuyos valores potenciales predominantes van de 19 a 26 puntos. Estos suelos
presentan erosion moderada con susceptibilidad a la pérdida de suelo. Son en su
mayoria terrenos quebrados. Carecen de cobertura de servicios publicos, con

tiempos de desplazamiento menores a 1 hora en un 77.82%.

Mayor que 10 hasta 15 millones de pesos por hectarea: son tierras que
presentan cercania con la cabecera urbana municipal, cuenta a su vez con red
vial. Tienen suelos de media capacidad productiva, cuyos valores potenciales
predominantes van de 19 a 26 puntos catalogados como suelos malos a muy
malos hasta ser catalogados como suelos regulares. Estos suelos presentan
pendientes (e y f) entre los 25%-50% y los 50%-75% de inclinacién y erosion
moderada con susceptibilidad a la pérdida de suelo, con tiempos de

desplazamiento menores a 1 hora en un 94.89%.

Mayor que 15 hasta 20 millones por hectarea: son tierras influenciadas por
la cercania con el caserio San José de la Laguna (Inzd) y el Corregimiento
Ricaurte (Paez Belalcazar), cuentan a su vez con red vial y servicios publicos.
Tienen suelos de media capacidad productiva, cuyos valores potenciales
predominantes van de 27 a 34 puntos catalogados como suelos malos a muy
malos hasta ser catalogados como suelos medianos a regulares. Estos suelos
presentan susceptibilidad a la pérdida de suelo moderada y fuerte, asi como
erosion moderada y severa, con tiempos de desplazamiento menores a 1 hora en
un 100%.

Mayor que 20 hasta 30 millones por hectarea: Corresponde al rango de
precio mas elevado de todo el municipio, en esta zona se ubica la cabecera
municipal de Inza. Presentan cobertura de servicios publicos e infraestructura
vial. Estos predios tienen influencia a la cabecera municipal de Paez Belalcazar
por la cercania que presentan a esta, la cual se encuentra a 35 km desde la

cabecera, con tiempos de desplazamiento menores a 1 hora en un 99.68%.
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TOTORO

Fuente UPRA (2023).

PRECIOS COMERCIALES DE LA
TIERRA RURAL AGROPECUARIA
EN AREAS INCLUIDAS Y CONDICIONADAS
PARA EL MERCADO DE TIERRAS VIGENCIA 2023
EN EL MUNICIPIO DE
INZA
DEPARTAMENTO DEL CAUCA
173000

e,

\\ (« %‘2 k’:) AgriCuIlura/

Precios de la tierra rural agropecuaria
(millones de pesos por hectarea)
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La siguiente grafica estadistica muestra el rango de precios comerciales de la

tierra en el municipio de Inza, donde el rango de precio predominante es mayor

gue 5 hasta 8 millones de pesos por hectarea con un 27,36 % de las areas

incluidas y condicionadas en el mercado de tierras rurales

Figura 38. Distribucion del area por rango de precios comerciales de la tierra

rural agropecuaria en Inza
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457081 (12.77%)

£.100.29 (27.28%)

0,881,280 (18,01%)

7.102.16 (21,35%)
5.487.81 (10.51%)

Fuente: UPRA (2023).

Rango de precios {millones de pesos por ha)
@ Mayor que 5 - hasta 8
» Mayor que 8 - hasta 10
® Mayor gue 10 - hasta 15
®Mayor gue 15 - hasta 20
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Tabla 22. Descripcidn de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de Inza

Rango de precio
(millones de pesos /
hectarea)

Mayor que 10 hasta 15

Area (ha)

9100.29

Veredas

Rinconcito,
Puerta Grande,
Villegas, Juana

Castana,
Chorritos, Los

Robles, San
Pedro Bajo, El

Moral, entre

otras.

Rangos de

Valor potencial
predominantes

19 a 26 puntos

Tiempos de

desplazamiento
predominantes

Entre 1y 2 horas

Tamafo
promedio
predominante

por cantidad de

predios

Mayor a 5 hasta
10 ha y mayor a
10 ha hasta 20 ha

Uso actual
predominante

Agricola y pecuario

Mayor que 8 hasta 10

7102.16

El Meson,
Pisimbala,
Yaquiva, El
Cabuyo,
Mesopotamia, el
Carmen, El
Rincén,
Belencito, San
Pedro, Cordoba.

19 a 26 puntos

Menor a 1 hora

Mayor a 1 hasta
2.5 hay mayor a
5 ha hasta 10 ha

Agricola y pecuario

Mayor que 10 hasta 15

6487.91

La Meseta,
Potrerito,
Cedralia,

Capissigo, El
Escobal, El Lago,
El Socorro,
Guetaco, Rio
Negro, San
Miguel, San

19 a 26 puntos

Menor a 1 hora

Mayor a 1 hasta
2.5hayhasta 0.5
ha

Agricola y pecuario
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Rango de precio
(millones de pesos /
hectarea)

Area (ha)

Veredas

Antonio, Santa
Teresa, San
Martin.

Rangos de

Valor potencial
predominantes

Tiempos de

desplazamiento
predominantes

Tamaiho
promedio
predominante
por cantidad de
predios

Uso actual
predominante

La Manga, La
Floresta, Juntas
Birmania, Alto de
Topa, Topa, La

Hasta 0.5 hay

Mayor que 15 hasta 20 5991.80 Venta, San José, 27 a 34 puntos Menor a 1 hora mayor a 1 ha Agricola y pecuario
Palmichal, La hasta 2.5 ha
Palmera, San
Rafael, San
Isidro.
La Meseta,
I?otr:rsifoa Hasta 0.5 hay
Mayor que 20 hasta 30 4579.81 , 41 a 46 puntos Menor a 1 hora mayor a 1 ha Agricola y pecuario
Cedralia,
.. hasta 2.5 ha
Capisisgo,

Fuente: UPRA (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

Pagina | 164




En la entrevista realizada se indicé que el arriendo de la tierra se realiza por un
periodo de un afo, donde una hectarea estaria alrededor de los $2.000.000 sin
importar el cultivo que se siembre. No se informd sobre el arriendo para la linea

de ganaderia.

Tabla 23. Canon de arrendamiento de la tierra rural en el municipio de Inza.

Canon de
arrendamiento

Medida Periodo Observaciones

Uso

El arriendo se realiza por
Agricola $2.000.000 Ha Anual |12 meses con un valor de
renta de $2.000.000

Fuente: UPRA (2023).

El mercado de tierras en el municipio de Inza se ve fuertemente marcado por la
cercania a la cabecera municipal, por la productividad de la tierra y por el acceso
a los predios, donde los precios comerciales en el municipio por lo general se
elevan en la medida en que las tierras cumplan como minimo con una de estas
condiciones, es decir, a mayor distancia y menor calidad de vias el valor del suelo

disminuye considerablemente.

El municipio presenta problematicas respecto a la legalidad de los predios, la
tasa estimada de predios en condicidn de informalidad es de aproximadamente
el 60%, primando la figura de falsa tradicién. Esta situacion ha generado
dificultades a la hora de acceder a créditos por parte de los productores y la

afectacion de los ingresos propios del municipio.

De manera similar, la desactualizacidn catastral obstaculiza la compra de tierras
no solo para los temas de restitucidon de tierras, sino también para la ejecucion

de proyectos para el mismo beneficio del municipio.
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De otra parte, la cercania que tiene el municipio de Inzad con la cabecera
municipal del municipio de Paez Belalcazar y la Plata (Huila), ha contribuido en el
desarrollo econdmico de esta jurisdiccion, dado que se tiene acceso directo a
diferentes servicios comunales, educativos, institucionales y econdmicos; a su
vez, los productos que se cultivan en el municipio son distribuidos entre otros a
estos lugares. Lo anterior actia como un aspecto favorable que tiene el
municipio para posibles inversiones futuras, ya que, pese a ser tierras fértiles, se
encuentran cerca de Popayan y al departamento del Huila favoreciendo asi el

mercado de tierras.

La zona rural del municipio de Inza concentra su economia en diferentes lineas
productivas, para el caso de la agricultura sus actividades se enfocan
mayormente a los cultivos de café, cacao, frijol, arveja, habichuela, yuca,
arracacha, hortalizas, cafia panelera, entre otros. Por otra parte, la avicultura y
porcicultura se destina al autoconsumo del municipio. Y finalmente, otra de las

lineas productivas en el municipio es la ganaderia doble propdsito.

El municipio de Jambalo, se localiza al nororiente del departamento del Cauca, en
la Cordillera Central de los Andes. Limita al norte con los municipios de Caloto y
Toribio, por el oriente con el municipio de Paez, por el sur con el municipio de
Silvia y por el occidente con el municipio de Caldono. Su cabecera municipal
denominada Jambalo se encuentra en el extremo sur sobre los limites con el
municipio de Silvia, y sus coordenadas son: 2°47'19” Latitud Norte y 76°19'43"
Longitud Oeste.

El territorio del municipio comprende alturas que van desde 1.700 y 3.800
metros sobre el nivel del mar, en cuanto a las temperaturas el territorio de
Jambalo presenta tres unidades climaticas: Templado hiumedo, templado seco y

frio himedo. Siendo el clima frio himedo el que ocupa la mayor area dentro del
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municipio con el 81,43%, seguido del templado himedo con un 9,92% del
territorio y la unidad climatica templado seco con el 8,65% del total, esta
variacion climatica permite tener alternativas productivas que benefician el
mercado de tierras, en cuanto a los rangos de temperatura presentes en el
municipio se tiene que el 68,85% del mismo se encuentra en el rango de 12° a
18°C, el 26,36% en el rango de 18° a 24°C y en clima muy frio el 4,78% con
rango de temperatura entre 8° y 12° C de las areas incluidas y condicionadas del

Mercado de tierras.

De acuerdo con los datos UPRA, el municipio tiene una extensién de 23.381,88
hectareas y dentro del Mercado de Tierras 13.357,38 hectareas, la pendiente
predominante es la moderadamente escarpada con rango de pendiente del 50 al
75% en el 84,24% del territorio, seguida de la pendiente fuertemente escarpada
con rango de pendiente mayor al 75% en el 9,86% del municipio, los rangos de
pendientes menores solo ocupan el 5,65% del territorio, lo cual es una
caracteristica fisica de estos municipios de cordillera, influyendo en el mercado
de tierras por la dificultad que representa el acceso a algunas veredas

especialmente en época de invierno.

El municipio enfrenta diversos riesgos y amenazas naturales y antrépicas como
son la erosion, las quemas y la vulnerabilidad al cambio climatico. De acuerdo
con datos UPRA (2023) el 80,14% del territorio presenta amenaza alta por
remocion en masa, el 19,48% del mismo media y muy alta en el 0,01% del
mismo, esto favorecido por las pendientes moderada y fuertemente escarpadas
gue son las predominantes, esto es un factor que sumado a la intervencién
antropica desmedida y sin control con lleva a la degradacién del suelo, afectando

directamente la produccién y el mercado de tierras.

De conformidad con el Plan de Desarrollo Municipal (2020), el municipio esta
dividido en 35 veredas, las cuales se encuentran agrupadas en tres zonas: Alta,

media y baja. Esta division en zonas es muy importante para la dinamica
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municipal y del Resguardo, teniendo en cuenta los planes trazados por la

administracion municipal.

La zona alta estd conformada por la cabecera municipal y 15 veredas, Bateas -
Altamira, Campo alegre, Ipicueto, La Laguna, Loma Gorda, Loma Larga, Loma
Pueblito, La Odisea, Monte redondo, Nueva Jerusalén, Paletén, Pitalito, San
Antonio, Zolapa y Zumbico, se encuentran en el costado sur ysuroriente del

municipio.

La zona media estd conformada por 11 veredas. Barondillo, Nueva Colonia,
Chimicueto, El Epiro, El Maco, El Picacho, El Tablon, Guayope, La Marquesa -
Buenavista, La Mina y El Trapiche, como lo indica su nombre se encuentra en la

parte central de municipio.

La zona baja se ubica al extremo norte del municipio, estd conformada por 9
veredas: El Carrizal, La Esperanza, Loma Gruesa, La Palma, El Porvenir, Loma

redonda, Valles Hondos, Vitoyo y El Voladero.

Parte de la zona alta donde se encuentra la cabecera municipal registra los
mayores precios de la tierra en el municipio, donde se concentra la mayor oferta
institucional de bienes y servicios para la poblacién. En la zona baja al norte y
parte de la zona central se registran los valores mas bajos e intermedios
registrados en el municipio, esto debido a la distancia con relacién a la cabecera

municipal.

En el municipio de Jambald se localizan vias de Primer Orden administradas por
la ANI y el INVIAS, vias de Segundo Orden administradas por el departamento

del Cauca y las de Tercer Orden a cargo de INVIAS y por el municipio.

En cuanto a la red terciaria se tiene un inventario de 31 rutas con un total de
114,499 km, las vias Nacionales suman 27,8 km que equivalen al 24,28% vy las

vias departamentales suman 48,7km, equivalentes al 42,53%.

En cuanto al estado de la red terciaria del municipio se tiene que el 19% se

encuentra en buen estado, el 31,12% en regular estado y el 49,87% en mal
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estado, lo que hace necesario que se concentren esfuerzos por mantener en
mejores condiciones las vias, las cuales teniendo en cuenta la alta amenaza de
remocién en masa de los terrenos se dificulta el acceso en época de invierno,
influyendo directamente en los tiempos de transporte y costos adicionales en el

transporte de productos.

Segun Entrevista, se tiene cubrimiento a todas las veredas en un 95%
aproximadamente, al sector de Monterredondo, solo se llega por camino de
herradura, vereda Loma Gruesa en el costado norte a 70 km y se requieren 2,5
horas, igual que a Valle Hondo. Para las veredas zona Lata - casco urbano las

rutas circulan los jueves y domingo que son los dias de mercado.

Tal como se ilustra en el mapa de isécronas donde predominan tiempos de
desplazamientos menores a una (1) hora en el 89,85% del territorioy entre 1y 2
horas en el 10,11%, lo que muestra en términos generales que existe una buena
conectividad de vias en el sector rural, lo cual se agudiza en época de invierno y
para lo cual se requiere especial atencidn por parte de la administracidon
municipal para brindar la comunicacion oportuna que se requiere para la libre
movilizacién de personas y productos que impacta el mercado de tierras en

cualquier region.
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Figura 39. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas desde cualquier punto
rural a la zona urbana mas cercana en Jambald
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Fuente: UPRA (2023).

Respecto a la cobertura de servicios publicos en el area rural: El servicio de
energia eléctrica tiene una cobertura del 68%, en el 30% hay cobertura parcial,
con relaciéon al servicio de acueducto la cobertura es de tan solo el 47,61% en
todo el territorio. En el area urbana el servicio publico de acueducto,
alcantarillado y aseo lo presta la empresa APC ESP Jambalé con 332
suscriptores. Hay una APC Rural que opera en la vereda Loma Redonda
denominada Administracion Publica Cooperativa Agua Vida Baja de Jambald,
para el caso de acueductos veredales son operados y administrados por las
Juntas Administradoras Locales como es el caso del acueducto veredal del Maco,
Esta delegacién y operacion en la comunidad permite un mejor seguimiento y

control de la operacién del sistema.
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En cuanto a la penetracién de la banda ancha en todo el municipio es de solo el

0,06%, lo cual muestra la carencia casi total en el territorio.

En el municipio hacen presencia algunas instituciones relacionadas con el campo,
como son el Banco Agrario, La Secretaria de Agricultura, Medio Ambiente y
Desarrollo, la autoridad indigena representada por el Cabildo Indigena de
Jambalé, Cauca; Personeria de Jambald, Concejo de Jambald. Juzgado
municipal, personeria municipal, No hay notaria ni Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos. En cuanto a las Notarias las mas cercanas se encuentran
en Caloto, Miranda, Puerto Tejada y Silvia y respecto a la ORIP se encuentran en
Santander de Quilichao, Puerto Tejada y Caloto. Esta ausencia institucional de
entidades relacionadas con la titulacién y el registro de predios con lleva a que se
presente un indice de informalidad en la tenencia de la tierra que en el caso de
Jambalé se encuentre en el rango del 75 al 100% debido a los gastos que con
lleva el desplazamiento hacia eso otros sitios para realizar el respectivo tramite
que permita demostrar la plena titularidad del bien inmueble, esto no favorece el

mercado de tierras.

La atencidn en salud en Jambald es prestada por dos instituciones prestadoras
del servicio de salud. La IPS Cxab Wala Kiwe — ACIN y la E.S.E Cxsyu’Ce Jxut,
estas instituciones cuentan con varios centros de salud distribuidos en cada una
de las zonas alta, media y baja, se tiene un grupo de Promotores de salud que
pertenecen a la misma comunidad con lo cual se garantiza un mejor
acercamiento con la poblacion especialmente la mas rural. Se destaca que la IPS
Cxab Wala Kiwe - ACIN realiza una serie de rituales culturales propios de la
comunidad indigena en base a la cosmovisidn nasa para ensefiar a los nifios y
nifas a convivir armdénicamente con el entorno natural y comunitario que los

rodea.

El municipio de Jambalé presenta una gran cantidad de fuentes hidricas que se
encuentran representadas en rios, quebradas, lagunas y nacimientos de agua

gue mantienen y abastecen las zonas hidrograficas mas importantes del pais
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como el rio Magdalena y el Cauca. Dentro de los rios mas importantes se
encuentran los siguientes rios: Jambald, Barondillo, La Maria, Valles Hondos y
guebrada Zumbico que vierten sus aguas al rio Palo, siendo el mas importante el
rio Jambald que corre en sentido sur norte por la parte media del municipio y
recoge los cauces del Barondillo y Ovejeras. De acuerdo con informacion del plan
de desarrollo municipal (2020) existen 52 quebradas en el municipio, en cuanto
a nacimientos de agua se han contabilizado un total de 1.947 nacimientos. De
ahi la gran importancia de este recurso no solo para beneficio de los pobladores
locales, sino de la zona, ya que con estos afluentes se beneficia una Micro central
Eléctrica que surte a los municipios de Caloto, Pailla y Guachené, igual que varios
ingenios como Cauca y La Cabafa y varias empresas desarrolladas a partir de la
Ley Paez en Caloto, Puerto Tejada y Villarrica. Dada esta buena disponibilidad de
agua no se tienen distritos de riego en el territorio que permitiera establecer

como factor diferencial en el precio de la tierra.

La poblacion total reportada en el DANE con proyecciéon a 2024 es de 19.297
habitantes de los cuales el 8,8% se encuentra en el area urbana y el 91,2% se
encuentra en el area rural, lo que evidencia la importancia rural del municipio, lo
cual debe procurar que se mantenga en el campo en beneficio tanto del

municipio como de todo el sector agropecuario.

En su territorio se ubican dos resguardos indigenas Huellas y Jdmbalo, por esta
razon la presencia de poblacidon étnica predomina la indigena con 19.107
personas que representan el 99,02% del total, lo que muestra la importancia de
este grupo poblacional en el municipio, existe un Cabildo Indigena que ocupa el
42,87% del territorio. La poblacién es multiétnica y pluricultural esta conformada
por indigenas Nasas, Misak Mestizos y Afros, dentro de la cual los indigenas
Nasas representan el 94,42% del total, estdan asentados en todo el territorio y
pocos en la Cabecera Municipal; la comunidad Misak representa el 3,27% vy
mestizos 2,23% vy Afros el 0,96% (Alcaldia municipal de Jambalo, 2020). El
resguardo indigena de Jambalé tiene un titulo Colonial, esto con lleva a que se

tengan en el municipio Autoridades municipales y del Resguardo y que haya una
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total coordinacién con el Resguardo de Jambalé como autoridad ancestral para
qgue los planes, programas y proyectos que se tengan en ejecucion por parte de

la administracion tengan éxito.

En el municipio se presenta algunos de tipos de asociatividad especialmente
entre diferentes productores como una asociacién de productores de fique a nivel
municipal que reune a 382 cultivadores con un centro de acopio en la vereda La
Marquesa ubicada en la zona media y una alianza comercial con la Compaiiia de
Empaque de Medellin S. A. En el listado de Organizaciones de Productores de
Alimentos del Cauca se reporta la Asociacion de Productores de Cereales Nueva

Jerusalén ubicada en la vereda Nueva Jerusalén.

En cuanto a la participacion directa de la mujer se tuvo informaciéon de un grupo
de mujeres artesanas dedicadas a la elaboracidn de tejidos con productos como
bolsos de lana, ruanas, chumbes, capisayos, cuentan con un promedio mensual
de 150 articulos, con mercados en Popayan, Silvia, Cali, las asociadas tienen

proyecto de tener un pabellén de venta en el area urbana.

Con relacién a los jovenes se cuenta con mesa de juventud del municipio y
Resguardo de Jambalo, con lo cual se busca articular programas de formacién y
en los que tienen que ver con el crédito para el area urbana y rural que conduzca
a mejorar las condiciones de empleabilidad de la poblacion. Con relacién al

adulto mayor se suministra un subsidio econémico del programa Adulto Mayor.

En relacién con el componente de seguridad, el municipio de Jdmbalo figura con
un riesgo Medio Alto de acuerdo con el Indice de Riesgo de Victimizacion - IRV,
debido al conflicto armado. El cual no se puede considerar como positivo en el
mercado de tierras, porque aun se presentan alteraciones del orden publico y
presencia de cultivos ilicitos en algunos sectores, afectando el mercado de tierras

en estas zonas.
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El municipio de Jdmbalo, Cauca, registra un indice de informalidad en la tenencia
de la tierra del 0,77, la cual representa que el 77% de las transacciones
inmobiliarias se realizan sin las formalidades plenas que exige la Ley
Colombiana, esto se traduce a que esa gran parte de predios que solo cuentan
con un documento de compraventa no pueden acceder a los beneficios que
ofrece el Estado en cuanto a préstamos bancarios, adjudicaciones o cualquier
otro tipo de auxilio que se da en situaciones de riesgo, y también son predios que
no pueden entrar en un mercado apetecible para compradores externos tales
como inversionistas e incluso compras de tierras que realiza el mismo Estado. Es

comun la transaccion con el documento denominado carta venta.

En cuanto a la distribucién del tamafio de los predios el rango que predomina es
el microfundio o sea predios con area de 0 a 3 hectareas en el 44,49% del total
de predios, seguido de los minifundios o sea predios con rango de area entre 3 ha
hasta 10 ha en un 27,81% , lo que indica que hay un alto fraccionamiento de
predios y que se debe prestar atencion a este grupo de productores para que
dado su tamafo se involucren en proyectos productivos que sean acordes con su
tamano de area y que logren la rentabilidad deseada, constituyéndose en un
factor no tan ventajoso para el mercado de tierras, ya que se estaria un grupo
por debajo de la UAF definida en este municipio, cuyo rango mas bajo esta entre

4 a 6 hay con relacién a los otros rangos de 8 a 11 ha y 14 a 19 hectareas.

Los pobladores rurales se consideran duefios de sus predios, que tienen un
tamafo. De acuerdo con la entrevista (2023), los comuneros del Cabildo tienen

un promedio de 0,8 ha por unidad.
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De acuerdo con la mision para la transformaciéon 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 poblacion y el tipo de proyectos productivos agropecuarios y acuicolas, y
no agropecuarios para las zonas rurales (DNP, 2014). Jambalo se clasifica en la
categoria de ruralidad como rural, dado que corresponde con municipios que
tienen una poblacidon en cabecera menor de 25.000 habitantes y presentan

densidades poblacionales intermedias (entre 10 hab/km2 y 100 hab/km?2).
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Con relacion al Esquema de Ordenamiento Territorial del municipio de Jambalé,
Cauca, durante la entrevista virtual realizada para la caracterizacion del Mercado
de Tierras en este municipio, se hizo la solicitud correspondiente a las
autoridades municipales que asistieron a la entrevista y no fue posible su envio

por medios digitales.

La consulta que se realizaron por via Internet a diferentes fuentes como la
pagina de la Alcaldia municipal de Jambalé tampoco se puede tener acceso ni al
Acuerdo de adopcion del Esquema de Ordenamiento Territorial, ni a ningun

documento que permitiera su analisis.

Como resultado de la consulta adelantada via web con las fuentes citadas, se
encontré el Proyecto de Acuerdo Final “Por medio del cual se adopta el
componente urbano del Esquema de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Jambalé”, en el cual se hace referencia al suelo urbano y en relacién al suelo

rural solamente en el Capitulo 3.

Articulo 15. Definicidon: El suelo rural estd determinado por los terrenos no
aptos para el uso urbano, por su destinacion o vocacidon a usos agricolas,
ganaderos, forestales, de explotacién de recursos naturales y explotaciones

analogas.

Articulo 16. Delimitacion del Suelo Rural. Comprende el territorio demarcado
entre el area de poblacion y los limites municipales establecidos cuando se le

concedio la categoria de Municipio de Jambalé.

Con esta informacién no fue posible realizar el analisis del Componente rural, en
cuanto a su zonificacion de usos y la incidencia que pudiera tener estas

delimitaciones en el comportamiento de los precios de la tierra en este municipio.

En el afio 2017 se implementd un plan ambiental con el fin de promover los

cultivos de cereales, artesanias y fique en todo el territorio.
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A su vez con el PNUD se establecié un programa de sustitucion de cultivos ilicitos
con 1.500 familias, para adelantar programas en ganaderia, piscicultura y

cultivos de fique.

Entre los conflictos mas evidentes sobresalen los generados por la
sobreutilizacién y usos inadecuados del suelo, la sobrecarga en las zonas
determinadas con vocacidon para la conservacion y recuperaciéon de suelos. Ya
sea por tener bosque, nacimientos de agua, rondas hidricas o iniciativas de
reforestacion (Alcaldia municipal de Jambalo, 2020). De acuerdo al mapa de
areas de conservacion del municipio, en donde se tiene la ubicacién de estas
areas se logré identificar corredores biolégicos en las zonas de Paramo o
bosques, que se articulan a través de las reservas Los Farallones, La Alaska,
Barondillo y las diferentes rondas hidricas y nacimientos de agua, esto permitid
también determinar la vulnerabilidad del territorio frente al cambio climatico; ya
sea por fuertes lluvias dada la susceptibilidad alta que tienen los suelos a
amenazas altas de remocion en masa en aquellas areas que no tienen cobertura
adecuada o se ha talado la rivera de los rios y en época de verano se presentan
incendios forestales por el tipo de cobertura actual ya sean rastrojos y pasturas

abandonadas.

La actividad minera se realiza en la zona del resguardo al oriente en la zona alta
del territorio, en Monterredondo, También se genera conflicto por la presencia de
cultivos ilicitos que acompafna ademas de la degradacion del medio ambiente, los

problemas sociales y familiares que se agudizan en estos ambientes,

El turismo es considerado como un renglon importante para el desarrollo del
municipio, en especial en la zona alta o del resguardo asociado a la difusién de
las costumbres y forma de vida de la comunidad indigena, artesanias,

gastronomia.

La industria no ha desplazado la agricultura ya que no se presentan desarrollos
importantes en el municipio, a excepcion de una planta para el procesamiento de

fruta en el resguardo indigena.
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La actividad agricola en el municipio de Jambalé principalmente corresponde a
cultivos permanentes como el fique, el banano, platano y café y los cultivos
transitorios de maiz tradicional, trigo, frijol y la papa. Segun reporte de DNP,
2021, de acuerdo a su produccién el primer cultivo es el fiqgue con 801,99 ton
con un rendimiento de 1,33 t/ha, en segundo lugar el cultivo de café con 667,69
toneladas con un rendimiento de 0,67 t/ha; en tercer lugar se encuentra el
cultivo de lulo con 522 toneladas y un rendimiento de 18,00 t/ha; en cuarto lugar
se reporta el tomate de arbol con un produccidon de 186,00 toneladas y un
rendimiento de 3,00 t/ha y como quinto se registra el aguacate con 171, 00
toneladas, con un rendimiento de 9,00 t/ha. En cuanto a la distribucién de estos

cultivos en 33 veredas se explota el café, como también el fique y los frutales.

En cuanto a los cultivos ilicitos prolifera la coca, marihuana y la amapola,
aprovechando que el 91,35% del territorio se encuentra en clima frio hUumedo y

templado humedo.

La comercializacion de los productos se realiza de acuerdo a su gremio, tal como
el café que se vende a la Cooperativa de caficultores y vendedores como
Procafam, esta produccidon sale para otros municipios ya completar su ciclo de
transformacién, en cuanto al fique existe una asociacién de productores que se
encarga de su comercializaciéon con la empresa de Empaques de Medellin S.A.
para los otros productos se realizan mercados de acuerdo a la distribucién zonal
del territorio, lo cual permite llegar a otros mercados como Caloto, Santander de

Quilichao y de alli a los mercados de Popayan y Cali.

Respecto a la ganaderia bovina se reportan para el ano 2022, 2.477 bovinos,
equinos se tienen 2.422 ejemlplares que muestran las condiciones que se tienen
de usar el transporte de insumos y personas con esta modalidad, el inventario

porcino es de 1.206 ejemplares.
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Un renglén productivo importante en el municipio es la piscicultura que cuenta
con 12 unidades piscicolas en las veredas Barondillo, Loma Gorda, Zumbico,
Paletédn, Campo Alegre, Carrizal, Picacho y Monte Redondo, con una produccién
de 7 toneladas de carne en canal de trucha arco Iris, con un potencial de 100
toneladas, se cuenta con una caseta de eviscerado, construido con el apoyo de
la corporacion Nasa Kiwe, Cabildo indigena y Alcaldia de Jambald, cuenta con
cuarto frio y equipos para proceso agroindustrial, tienen el inconveniente de que

una sola de las 12 estaciones cumple con las normas ambientales.

Como se observa existe un gran potencial para explotaciones como la piscicola
puede convertirse en rengléon importante para la comunidad y la dindmica del
mercado de tierras, teniendo en cuenta la gran disponibilidad del recurso hidrico
apta para este tipo de explotacion especialmente en la zona alta o fria al oriente

y los mercados potenciales de Popayan y Cali.

En la siguiente tabla se presenta las areas cosechadas por anos y el rendimiento
en 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 informacién
suministrada por los municipios, porta SICA; Federacién Nacional de Cafeteros,

ENAM - DANE, Fedearroz, agremiaciones de productores locales, entre otros.

Tabla 24. Area y rendimiento de los principales cultivos en Jambald

AREA

CULTIVO COSECHADA  RENDIMIENTO
~ Ton/ha
Ha/ano
Café 1.015,15 0,56
Fiqgue 640,00 1,40
Cafia panelera 107,00 10,00
Tomate de arbol 72,00 3,00
platano 42,00 2,00
Mora 39,00 4,00
Lulo 34,00 19,00
Frijol 28,00 3,00
Maiz amarillo tradicional 27,00 1,60
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AREA

CULTIVO COSECHADA  RENDIMIENTO
~ Ton/ha
Ha/aho
Aguacate demas variedades 19,00 9,00
Papa 18,00 3,00
Trigo 12,00 3,00
Yuca 6,00 0,70
Tomate 5,00 0,80
Arracacha 4,00 5,50

Fuente: EVA (2022).

Los rangos definidos en el municipio son los siguientes:

Mayor que 8 hasta 10 millones de pesos por hectarea: Este rango de precio
se ubica en el extremo norte del municipio en la denominada zona baja y parte
de la zona media en las veredas El Trapiche, Nueva Colonia, El Picacho. El tiempo
de desplazamiento que predomina es menor a 1 hora en el 92,58% del territorio,
también se encuentran tiempos de desplazamiento hasta entre 1 y 2 horas. Los
valores potenciales predominantes son del rango de 27 - 34 puntos en el
63,08% de la zona. Predominan los microfundios o sea predios entre 0 y 3
hectareas con el 46,22% del total de predios. Son zonas de pendiente
moderadamente escarpada con rango del 50 al 75%. En esta zona se presentan

cultivos de café, fique, frutales, platano, maiz.

Mayor que 10 hasta 15 millones de pesos por hectarea: Este valor se
encuentra en parte de la media y parte de veredas de la zona alta, parte central y
sur del municipio. Se encuentra en parte de las veredas El Epiro, Guayope, El
Maco, La Mina, La Marquesa (Buenavista), Bateas, Pitalito, Solapa, parte de
Zumbico. Predominan los tiempos de desplazamiento a la cabecera urbana mas
cercana menor a 1 hora en un 85,09% del territorio, también se encuentran
sectores con tiempos de desplazamiento entre 1 y 2 horas en el 14,91% del

territorio. Los valores potenciales predominantes estan del rango de 27 - 34
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puntos en el 67,93% seguido del rango de 19 a 26 puntos de valor potencial.
Predominan los predios con tamanos entre 0 y 3 hectdreas denominados
microfundios en un 44,29%, son zonas con pendientes que van de
moderadamente hasta fuertemente inclinada y escarpada con rangos de
pendiente entre 12 - 25%, 25- 50% y 50 - 75% respectivamente. En esta zona
se encuentran establecidos cultivos de café, fique, lulo, tomate de arbol, maiz,

piscicultura.

Mayor que 15 hasta 20 millones por hectarea: Corresponde un gran sector
que ocupa la parte central del municipio en la denominada zona alta en las
veredas San Antonio, Loma Larga, Paletdn, parte de Solapa, Zumbico, La odisea,
La Laguna, Nueva Jerusalén, Loma Pueblito. Los tiempos de desplazamiento
predominantes a la cabecera urbana mas cercana son menores a 1 hora en
95,37% del territorio y entre 1 y 2 horas en el 4,44%. Los valores potenciales
predominantes estan en el rango de 27 a 34 puntos en el 82,91%, seguido del
rango de 19 a 26 puntos de valor potencial en un 10,73%, en sintesis, se
presentan varios rangos de valor potencial, lo que ocasiona diferentes clases de
tierra. Predominan los microfundios o sea los predios con tamafio entre 0 y 3
hectareas con el 45,09% del total los predios, se presentan diferentes
pendientes que van desde fuertemente inclinadas, ligera, moderada vy
fuertemente escarpadas con rangos de pendiente que van desde 12 -25%, 25-
50%, 50-75% y mayor del 75% de pendiente y presencia en algunos sectores de
erosion severa. Igualmente se presenta una variada oferta de cultivos entre los

gue se destaca café, fique, cultivos de mora, tomate de arbol, lulo, ganaderia.
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Figura 41. Mapa de precios comerciales de la tierra rural agropecuaria en
Jambalé
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Fuente UPRA (2023).

La siguiente grafica muestra que el rango predominante es mayor quel0 hasta
15 millones por hectdrea con un 44,87 % de las areas incluidas y condicionadas
en el mercado de tierras.

Figura 42. Distribucién del drea por rango de precios comerciales de la tierra
rural agropecuaria en Jambalé
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Fuente: UPRA (2023).
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Tabla 25. Descripcion de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de Jambalé

Rango de
precio
(millones
de
pesos /
hectarea)

Rangos de Tiempo de LCLELT

valor potencial desplazamiento
predominantes predominantes

Veredas

Area (ha)

de predios

predominante
por cantidad predominante

Uso actual

Zona baja, El
Mayor Trapiche, ‘e
que8 | 4336,97 |Nueva 27 - 34 Menor a 1 hora | hayoralha | Cafe fique,
. hasta 2,5 ha frutales
hasta 10 Colonia, El
Picacho
Parte de zona
media El
Mayor Epiro, Hasta 0,5 hay Café fique,
que 10 5.993,78 |Guayope El 27 - 34 Menor a 1 hora | mayor a 10 ha frutales,
hasta 15 Maco, La hasta 20 ha ganaderia
mina, y parte
de Bateas.
Parte de zona
aIta,Sgn Café, fique,
Antonio,
Mayor Loma Larga Mayor a 200 ha mora, lulo,
que 15 3.026,63 . ! 27 - 34 Menor a 1 hora tomate de
PaletonNueva hasta 1000 ha . ..
hasta 20 arbol, frijol,
Jerusalen,
arracacha
Loma
Pueblito
Fuente: UPRA (2023).
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En el municipio existe poca oferta para el arrendamiento de tierras rurales, se

encontré informacidén sobre arrendamiento para cultivos especialmente.

Tabla 26. Canon de arrendamiento de la tierra rural en el municipio de Jambalo.

Canon de
arrendamiento

Medida Periodo
Agricola $1.000.000 Hectdrea ano

Fuente: UPRA (2023).

En el municipio de Jambalé el mercado de las tierras tiene como factor
diferenciador la cercania a las vias que recorren su territorio, en el limite entre la
zona baja y media de acuerdo a la division administrativa que se maneja en el
municipio por donde se encuentra la via nacional de acceso de Caloto y
Santander de Quilichao empieza a aumentar el precio de la tierra hasta la zona
aledafa a la cabecera municipal ubicada en el extremo sur del municipio, donde
se registra el mayor precio de la tierra hasta los limites con la zona de exclusion

gue corresponde a los terrenos del resguardo indigena.

Jambaldé es a su vez municipio y resguardo, dado que en su su territorio se
encuentran dos resguardos indigenas Jambald y Huellas que ocupan el 96% de
su territorio, exceptuando la cabecera municipal. El 99,8% del total de la
poblacion se considera indigena, por esta razén se tiene como Autoridad el
Cabildo Indigena y la Autoridad Municipal, conformando una poblacion
multiétnica, multicultural, que exige que todos los programas tengan en cuenta
esta conformacién poblacional con el fin de que sean respetadas sus costumbres
y organizacién administrativa y social, para garantizar su independencia y

respeto a su organizacion.

Jambalo es un municipio netamente rural ya que el 91,2% de su poblacién se
encuentra en el area rural, por lo cual se deben implementar la mayoria de los

programas hacia ese sector, dado que, en cuanto al Valor agregado por actividad
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econdmica segun el DANE, el mayor aporte lo hacen las actividades terciarias, en
segundo lugar, las primarias y como tercero las secundarias. Con este panorama
se requiere mas impulso para aprovechar las ventajas que ofrece el territorio
desde el punto de vista ambiental, biofisica, edafoclimatico ya que posee
variedad de suelos, y de climas, predominando el frio himedo en el 81,43% del
territorio, seqguido del templado himedo con el 9,92%, situacion que le permite
tener variedad de cultivos en estos rangos altitudinales que se podrian impulsar

como cereales, frutales, ganaderia y piscicultura.

Los principales cultivos que se tienen en todo el territorio de Jambalé es el café y
el Figue, en cuanto al café se reportan mas de mil hectareas cosechadas, y en
figue 640 ha, el desarrollo de estos cultivos ha permitido que alrededor de ellos
se creen asociaciones para permitir una mejor comercializacion de estos
productos como una Asociacion de productores de fiqgue que ha establecido
comercializacion con la empresa Empaques de Medellin para la compra del
producto. Otro tipo de explotaciéon importante en el municipio es la piscicultura
especialmente en la zona alta o sea la ubicada al oriente de la cabecera municipal
en especial en terrenos del Cabildo para cria y comercializacién de la trucha arco
iris, lo cual ha permitido que se tenga una caseta de eviscerado y cuarto frio, esto
permite su comercializacién hacia mercados importantes como Cali y Popayan,
teniendo en cuenta su ubicacion y relativa cercania a estos dos importantes

centros de consumo.

La Sierra es un municipio localizado en el centro del departamento del Cauca,
aproximadamente a 57 kildmetros de la capital, Popayan. Limitando por el norte
con el municipio de Rosas, al sur con el municipio de La Vega, al occidente con los

municipios El Tambo y Patia, al oriente con el municipio de Sotara.
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El municipio de La Sierra, ubicado en el departamento del Cauca, se encuentra
en la region andina, lo que da lugar a un clima variado segun la altitud. El clima
predominante es tropical de montafia, con diferencias notables a lo largo de su

territorio debido al relieve y la geografia.

La region recibe lluvias frecuentes durante gran parte del afio, especialmente
entre abril y noviembre, aunque las lluvias pueden ocurrir fuera de esta
temporada, lo que favorece la vegetacion densa. La temporada seca es
generalmente de diciembre a marzo. La humedad es alta, debido a las lluvias y la
ubicacion en una zona tropical de montafia. Ademas, debido a las variaciones
topograficas, existen microclimas que pueden hacer que las zonas altas tengan
climas mas frios, mientras que las mas bajas son mas calidas y himedas. En
general, La Sierra tiene un clima tropical de montafa, con un alto nivel de
humedad, precipitaciones frecuentes y temperaturas variables segun la altitud,
lo que contribuye a su rica biodiversidad. Es un municipio de vocacion agricola,
dada la variedad climas se desarrollan diferentes cultivos destacdndose el café
tradicional y de tipo exportacion, la cafa panelera, platano, yuca, frijol, maiz y

algunos frutales.

La deforestacion en las subcuencas, impulsada por la expansién agricola, el uso
de lefia ante la falta de subsidios de gas, y actividades como la rayanderia de
yuca en la zona occidental, ha generado problemas ecoldgicos y afectado el
equilibrio fluvial. Ademas, la contaminacion de fuentes hidricas por actividades

agropecuarias y mineras contribuye al proceso de eutrofizacion.

A pesar de estos desafios, La Sierra mantiene una vocacion agricola gracias a sus
suelos volcanicos altamente productivos. La comercializacion de estos productos
se realiza principalmente en el municipio y en mercados regionales,
destacandose la exportacion de café organico a mercados internacionales. Este
dinamismo agricola es clave para el desarrollo econdmico local, aunque la

sostenibilidad ambiental y el manejo adecuado de los recursos naturales son
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esenciales para el futuro del territorio y su mercado de tierras (Alcaldia municipal
de La Sierra, 2020).

En la zona rural se ubican 3 resguardos indigenas El Oso y El Moral, Puerta del
Macizo y el Cabildo de Frontino, los indigenas cuentan con una poblaciéon de
2.104 habitantes es decir 58,70% de la poblacion total y el 41,30% corresponde

a poblacién negra, mulata o afrocolombiana.

El municipio en su zona rural se encuentra dividido territorialmente en un (4)
Corregimientos: Los Robles, San Pedro, La depresidn y Juana Castaio y cuarenta
y nueve (49) veredas distribuidas de la siguiente manera: zona norte 17
veredas, zona sur 6 veredas, zona oriente 10 veredas y zona central 2 veredas y

la cabecera municipal.

Esta configuracion veredal es clave para la actividad productiva, ya que permite
una adecuada distribucién de cultivos y actividades agropecuarias segun las
caracteristicas especificas de cada zona. Por ejemplo, las veredas de la zona
norte, como Sapongo y Quebrada Azul, destacan por su potencial agricola,
mientras que las del oriente, como El Jigual y Paraiso, se especializan en
ganaderia y cultivos mixtos. La presencia de comunidades indigenas en
resguardos como El Oso y El Moral también influye en la dindmica territorial y
productiva, aportando conocimientos ancestrales y practicas sostenibles. Esta
diversidad productiva y la tenencia de tierras generan variaciones en el mercado
inmobiliario rural, afectando los precios segun la vocacion de uso, la ubicacién

estratégica y el acceso a recursos naturales.

El mercado de tierras en el municipio de La Sierra, se ve afectado por varios
factores demograficos y territoriales. La alta concentracion de poblacion en
zonas rurales, junto con la presencia significativa de resguardos indigenas y
comunidades afrodescendientes, influye en la oferta y demanda de tierras, ya
gue gran parte de estas areas estan bajo regimenes especiales de propiedad
colectiva. Esto limita la disponibilidad de tierras para el mercado inmobiliario

convencional, generando una dindmica distinta a la de municipios con mayor
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tenencia privada, y puede derivar en un mercado restringido y precios
influenciados por el acceso a derechos territoriales y las regulaciones especiales

de los resguardos indigenas.

De acuerdo con el mapa de tiempos de desplazamiento en horas hasta la
cabecera urbana mas cercana en las areas incluidas y condicionadas para el
mercado de tierras elaborado por la UPRA, en general el municipio se caracteriza
por tener medianamente un facil acceso entre el area urbana, los corregimientos

y las veredas, con tiempos menores a 1 hora en un 85,03% del territorio.

Asi mismo, de acuerdo con la informacién suministrada en la entrevista se
informa que el municipio cuenta con 93 km de vias, en su mayoria en regular
estado, donde el sector mas alejado es El Rinconcito, tardando
aproximadamente entre 5 y 6 horas, puesto que los desplazamientos son en

camino de herradura hasta un punto y luego se toma transporte vehicular.

En el municipio, la distribucion territorial de la zona rural, junto con los tiempos
de desplazamiento menores a 1 hora en gran parte del area, contribuyen a un
acceso relativamente facil al mercado de tierras en esas zonas. Sin embargo, las
condiciones de la infraestructura vial limitan la integracién de ciertas zonas al
mercado. Esto genera una segmentacién en la dindmica inmobiliaria, donde las
areas mejor conectadas tienen un mayor atractivo y valor, mientras que las
zonas con dificultades de acceso, como las mas alejadas, presentan precios mas

bajos y menor liquidez debido a las limitaciones de movilidad y transporte.
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Figura 43. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas desde cualquier punto
rural a la zona urbana mas cercana en La Sierra
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Fuente: UPRA (2023).

Con relacion a los servicios publicos del drea rural, segun estadisticas oficiales en
el plan de desarrollo e informacion capturada en la entrevista a los funcionarios
de la Alcaldia Municipal, 18 veredas cuentan con acueducto interveredal, algunos
de estos se relacionan a continuacion: La Cuchilla, Las Delicias, Loma Grande, El
Tunel, Campo Bello, Apartaderos y Taruca, Los Arboles, Santa Lucia, Cerro

Negro y La Sierra.

En cuanto al servicio de alcantarillado, en la zona rural este se suple mediante
pozos sépticos y baterias sanitarias, adicionalmente mas del 40% no cuentan
con ningun medio para hacer la recoleccién de las aguas servidas, por lo que se
presenta la contaminacién directamente sobre las quebradas y nacimientos de

agua.
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El servicio de energia eléctrica esta presente en la mayoria de la zona rural del
municipio, las veredas que no presentan cobertura son El Rinconcito y Villegas.
La limitada infraestructura de servicios publicos en la zona rural de La Sierra
afecta significativamente el mercado de tierras. Si bien 18 veredas cuentan con
acueducto inter veredal y el servicio de energia eléctrica cubre la mayoria de la
zona, la ausencia de un sistema de alcantarillado adecuado y la falta de
cobertura eléctrica en veredas como El Rinconcito y Villegas disminuyen el

atractivo y valor de las tierras.

El municipio de La Sierra no tiene un distrito de riego que permita beneficiar a los
agricultores del municipio y, en consecuencia, fortalecer las lineas productivas y
pecuarias que hacen presencia en el area rural. Los jaglieyes que los productores

han podido construir suplen minimamente la ausencia de los distritos.

La carencia de distritos de adecuacion de tierras y riego también limita el
potencial productivo, lo que puede frenar la inversion en actividades
agropecuarias de mayor escala. Aunque existen instituciones como el Banco
Agrario y servicios educativos distribuidos en la zona rural, las deficiencias en
servicios esenciales influyen negativamente en la valoracién de las tierras y en

su demanda dentro del mercado inmobiliario.

El municipio cuenta con la presencia institucional del Banco Agrario, algunos
operadores bancarios, Registraduria Nacional del Estado Civil y Estacién de
Policia. De acuerdo con las cifras oficiales presentadas en el Plan de Desarrollo, el
municipio cuenta con 11 establecimientos educativos distribuidos en 44 sedes
tanto en zona urbana como rural. De acuerdo con los datos reportados en el Plan
de Desarrollo Municipal, el municipio presenta 58 juntas de accién comunal, de
las cuales 49 representan la zona rural, todas con una parcelacion activa en

busca de la planificacién de trabajos comunitarios y el desarrollo de proyectos.

En el municipio se intenta fortalecer la participacién de las mujeres y jévenes en
diferentes proyectos, actualmente se tiene una politica de mujer, la cual busca la

implementacion de estragais y proyectos destinados a incrementar los ingresos y
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el mejoramiento de la calidad de vida de la mujer rural. Como ejemplo de ello se
cuenta con la Asociacion de Mujeres Cafeteras, las cuales se encuentran
vinculadas a las actividades agricolas. En todos estos proyectos la alcaldia brinda

el apoyo y acompanamiento a dichos procesos de participacion.

Finalmente, con relacidon al componente de seguridad, el municipio de La Sierra
presenta un nivel riesgo Medio de acuerdo con el Indice de Riesgo de
Victimizacién — IRV. Como el nivel de riesgo de victimizacion en La Sierra se
clasifica como medio, las preocupaciones sobre la seguridad juridica persisten,
pero son menos intensas, lo que permite un acceso moderado a las zonas
rurales. Aunque el riesgo no es bajo, tiene un impacto menor en la confianza de
inversionistas y compradores, generando una demanda estable pero cautelosa
de tierras. Este nivel de riesgo puede llevar a que el valor de la tierra se
mantenga sin cambios significativos, con pequefias fluctuaciones dependiendo
de factores como la fertilidad y el potencial productivo de la regién. La presencia
ocasional de grupos armados aun puede interferir en ciertos proyectos de
desarrollo agricola, turistico y de infraestructura, lo que contribuye a un

crecimiento moderado y un nivel bajo de tecnificacion.

La organizacion comunitaria, junto con el enfoque en la participacion de mujeres
y jévenes en proyectos productivos, es un factor positivo para el desarrollo del
mercado de tierras en La Sierra. El respaldo institucional de la alcaldia en estos
proyectos fortalece la cohesién social y la planificacidén comunitaria, lo cual puede
aumentar el valor de las tierras al promover un entorno mas organizado y
productivo. Sin embargo, el nivel medio de riesgo de victimizacién, aunque
moderado, aun puede generar cautela entre inversores y compradores de
tierras, especialmente en zonas rurales. Este contexto de seguridad, sumado a
las fluctuaciones del mercado por factores de productividad agricola y la
presencia de infraestructura basica, sugiere que el valor de las tierras rurales en
La Sierra podria mantenerse estable, con un crecimiento gradual, pero sin

cambios significativos en el corto plazo.
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En general el municipio presenta una informalidad en la tenencia de la tierra de
entre el 75% y el 100%, donde las negociaciones se hacen sin titulos formales
(UPRA, 2020). Las formas de acceder a las tierras son variadas y predomina la

compraventa, la adjudicacién, la sucesion, la posesion y la ocupacion.

El porcentaje de informalidad que se encuentra en el primer rango de
clasificacién 0 al 25%, porcentaje que se explica por la presencia inmediata de
las oficinas de la SNR, notaria y otras entidades que realizan los tramites
correspondientes. En la medida en que este indice sea bajo se logra una mayor
participacion de agentes intervinientes del mercado que pueden tener seguridad

juridica en las transacciones inmobiliarias que realicen.

El porcentaje de informalidad en el rango de clasificacion entre el 75% y el 100%
refleja una situacion critica en la que, a pesar de la presencia de oficinas de la
SNR, notarias y otras entidades que facilitan los tramites, la gran mayoria de los
actores del mercado no acceden a estos servicios de manera eficiente. Este alto
nivel de informalidad se debe principalmente a la falta de cobertura y al acceso
limitado a dichas instituciones, lo que resulta en una gran cantidad de
transacciones sin respaldo legal. Mientras este indice se mantenga en este
rango, la participacion de los agentes del mercado se ve gravemente afectada,
ya que la falta de seguridad juridica en las transacciones inmobiliarias
desincentiva significativamente el interés de inversionistas, generando un

mercado mas riesgoso e inestable.

El mapa de distribucion del tamafio de la propiedad rural en las areas incluidas y
condicionadas para el mercado de tierras elaborado por la UPRA muestra que el
municipio de La Sierra en su mayoria presenta microfundios con el 68,27% total
de los predios del municipio, abarcando aproximadamente 2.593,27 hectareas,

equivalente al 12,73% del total de las areas para el mercado de tierras.

Figura 44. Mapa de distribucion del tamafo de la propiedad rural en La Sierra.
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Con relacién al Esquema de Ordenamiento Territorial del municipio de La Sierra,
durante la entrevista realizada para la caracterizacién del Mercado de Tierras, se
hizo la solicitud de la informacién correspondiente a esta dimension y no fue

posible su envid por ningun medio.

Las consultas que se realizaron via Internet a diferentes fuentes como la pagina
de la Alcaldia municipal tampoco brindé acceso ni al Acuerdo de adopcién del
Esquema de Ordenamiento Territorial, ni a ningin documento que permitiera su
analisis.

De la informacién disponible para consultar es el Diagndsticos de los suelos EOT

2023 de La Sierra. A continuacion, se resumen las caracteristicas principales de
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los suelos del municipio, donde se presenta la Asociaron, Tipo de Suelo, Relieve y

Capacidad Agrologica.

En el municipio las tierras rurales son de vocacién agricola, dedicadas
principalmente de la agricultura, ganaderia y mineria; la existencia de sus dos
principales cultivos como lo son el café y la cafia panelera se han visto afectados
a causa de la contaminacién de las fuentes hidricas, las malas practicas en los
sistemas productivos, la sobrecarga de cultivos y ganado afectan la calidad de
los suelos, lo cual se hace visible en algunas veredas como Puerta Grande, Juana
Castafa, Rinconcito, San Lorenzo, San Lucia, La Depresién, Campo Bello y el
Tunel. Adicionalmente, la actividad minera de materiales de arrastre y de oro ha

generado conflictos ambientales muy grandes.

La vocacién agricola de las tierras rurales en La Sierra, Cauca, enfrenta
importantes desafios que afectan directamente el mercado de tierras. La
degradacion del suelo, provocada por la sobrecarga de cultivos y ganado, junto
con las malas practicas productivas y la contaminacion de fuentes hidricas, ha
impactado negativamente la calidad de los principales cultivos, como el café y la
cafia panelera, reduciendo su rentabilidad. Esta situacién disminuye el valor de
las tierras en areas afectadas, como Puerta Grande, Juana Castafia y otras
veredas. Ademas, la actividad minera, particularmente la extraccién de
materiales de arrastre y oro ha intensificado los conflictos ambientales, lo que
genera incertidumbre entre potenciales compradores e inversores, limitando la
expansién del mercado inmobiliario rural. La presién ambiental y productiva hace
gue el valor de las tierras fluctie dependiendo de su ubicacion, calidad de suelo y

acceso a fuentes de agua no contaminadas.

El mapa de usos potenciales (normados) no fue suministrado durante la
entrevista semi estructurada y tampoco se encontré en la plataforma de

internet, por tal razén no se anexa.
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La economia agropecuaria del municipio se desarrolla principalmente en el sector
primario generando el 70% se los empleos e ingresos econdmicos. Con relacion
a esto se destaca la produccién de café y cafa panelera en el centro y oriente del
municipio, en menor produccion se pueden mencionar el platano, yuca, maiz, y
algunos frutales. En el sector pecuario hay cria de ganado bovino doble propdsito
de los cuales se aprovecha la venta de carne, y leche especialmente en las
veredas de San Pedro, La Palma, El Osos, Providencia, La Cuchilla, entre otras,
donde la capacidad de carga es entre 1 y 2 reses por hectarea, destacando el
predominio de animales criollos Cebu, Pardo Suizo y Normando. Asi mismo la
produccion de especies menores como pollos, gallinas y cerdos; la apicultura se
da principalmente en el nororiente del municipio en sectores como San Andrés y
la piscicultura en las zonas mas calidas. Los productos son comercializados en el

mMimo municipio y municipios aledafios, en menor escala en Popayan.

Tabla 27. Area y rendimiento de los principales cultivos en La Sierra

CULTIVO AREA COSECHADA e\ MIENTO Ton/Ha
Hal/afho - semestre

Café 1631,67 1,23
Cana Panelera 1177,00 120,00
Platano consumo interno 68,00 13,00
Yuca Industrial 50,00 19,00
Cacao 40,00 0,50
Lulo 28,00 20,00
Maiz Amarillo Tradicional 19,00 2,00
Aguacate demas variedades 17,00 8,00
Frijol 17,00 1,40
Mora 16,00 11,00
Yuca consumo en fresco 15,00 15,00
Limén Tahiti 12,84 12,00
Maiz Blanco Tradicional 12,00 2,00
Granadilla 5,50 5,40
Tomate 5,00 40,00
Habichuela 5,00 5,00
Achira 3,00 1,40
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AREA COSECHADA

CULTIVO - RENDIMIENTO Ton/Ha
Ha/afo - semestre

Arracacha 3,00 20,00
Banano consumo interno 2,00 20,00
Cebolla De Rama 2,00 11,00
Cafa de AzGcar 1,20 90,00
Limén demas variedades 1,08 8,00
Naranja Jaffa 1,06 13,00
Naranja Valencia 0,85 5,00
Mandarina demas variedades 0,45 2,09
Limén Pajarito 0,28 5,00
Mandarina Arrayana y/o Oneco 0,22 4,50
Tangelo 0,17 5,00
Naranja demas variedades 0,04 25,00

Fuente: EVA (2022).

El principal cultivo que se destacan en el municipio es el café, con un 8.5% del
area sembrada del total del municipio, el nivel de tecnificacidon es medio, su

explotacion es minifundista y se comercializa en la cabecera municipal.

Consultado el documento Evaluaciones Agropecuarias Municipales - 2019 a
2022, elaborado por la UPRA, con base en la informaciéon suministrada por
municipios, SICA de la Federacién Nacional de Cafeteros, ENAM -DANE vy
Fedearroz; y agremiaciones de productores locales, entre otros. Se registra que
para el afio 2022 el municipio de La Sierra conto con 1.951 hectareas sembradas,

con una produccién de 2003 toneladas y un rendimiento de 1,23 t/ha.

Seguido del café se encuentra la caifa panelera donde para el afio 2022 se
contaba con 1.257 hectdreas sembradas, con una produccion de 141.240
toneladas y un rendimiento de 120 t/ha. Este producto se transforma en panela

compacta y pulverizada y su destino es el mercado regional.

La economia agropecuaria de La Sierra impacta el mercado de tierras al
mantener una alta demanda por terrenos agricolas, especialmente para el cultivo

de café y cafia panelera, asi como para la ganaderia. La tecnificacion media y la
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explotacion minifundista limitan el crecimiento del valor de la tierra, mientras
que la degradacién de suelos y la contaminacion afectan su productividad,
reduciendo el atractivo para nuevos inversores. Los arriendos vinculados a
actividades ganaderas, junto con los costos laborales, generan fluctuaciones en
los precios, haciendo que las tierras mas fértiles o mejor ubicadas tengan mayor

valor.

Los rangos definidos en el municipio son los siguientes:

Mayor de 10 hasta 15 millones por hectarea: Son tierras ubicadas al costado
oriental del municipio, tierras medianamente productivas, los rangos de valor
potencial predominante estan entre 27 y 34 puntos de valor potencial en
30,63%, relieve ligera y moderadamente escarpado con pendientes entre el
25% 50% y 75%. y los tiempos de desplazamiento que predominan son menores

a 1 hora en el 71,50% del territorio.

Mayor de 10 hasta 15 millones por hectarea: Son tierras de clima templado
himedo, ubicadas al costado suroriental y nororiental del municipio, suelos de
mediana capacidad productiva clase 08 y 10, con predominio de valor potencial
de 27 y 34 puntos de valor potencial en 30,63% vy relieve moderadamente
escarpado con pendientes superiores al 50%. Estas zonas presentan pocos y
dificiles accesos viales, mayores tiempos de desplazamiento al casco urbano
superiores a 3 horas ubicadas en las veredas Rinconcito, Puerta Grande, Villegas,
Juana Castana, Chorritos, Los Robles, San Pedro Bajo, El Moral, entre otras y los
tiempos de desplazamiento que predominan son menores a 1 hora en el 71,50%

del territorio.

Mayor de 15 hasta 20 millones por hectarea: Son las tierras ubicadas con
frente y cercania al corredor vial que comunica el casco urbano con el municipio
de Sotara, con suelos de media capacidad productiva, clase 06, 08 y 10 con valor

potenciales entre 27 y 34 puntos en 53,30%, relieve ligero, moderado y
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fuertemente escarpado, con pendientes superiores al 25%, y los tiempos de
desplazamiento que predominan son menores a 1 hora en el 100% del territorio.

Mayor de 20 hasta 30 millones por hectarea: Son tierras ubicadas en el
centro-occidente del municipio, son tierras medianamente productivas, clase 08,
09 y 10, con predominio de valores potenciales entre 41 y 46 puntos en 18,96%,
relieve ligera y moderadamente escarpado con pendientes del 25% al 75%,
presenta buenos accesos viales y cercania a los centros de consumo, y los
tiempos de desplazamiento que predominan son menores a 1 hora en el 97,21%
del territorio.

Figura 45. Mapa de precios comerciales de la tierra rural agropecuaria en La
Sierra
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Precios de la tierra rural agropecuaria
(millones de ctarea)

Fuente UPRA (2023).

La siguiente grafica estadistica muestra el rango de precios comerciales de la
tierra en el municipio de La Sierra, donde el rango de precio predominante es
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mayor que 10 hasta 15 millones de pesos por hectarea con un 47,92 % de las

areas incluidas y condicionadas en el mercado de tierras rurales.

Figura 46. Distribucién del area por rango de precios comerciales de la tierra
rural agropecuaria en La Sierra

Rango de precios (millenes de pesos por ha)
0.851,35 (47,02%) ®Mayor que 10 - hasts 15
®Mayor que 15 - hasts 20
Mayor gue 20 - hasta 30

0.700,81 (47,18%)

1.008,21 (4,90%)

Fuente: UPRA (2023).
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Tabla 28. Descripcion de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de La Sierra

Tamaio
Rango de precio : Rangos de Tiempos de promedio Uso actual
(millones de pesos / Area (ha) Veredas Valor potencial desplazamiento predominante .
. . . . predominante
hectarea) predominantes predominantes por cantidad
de predios
Rinconcito, Puerta
Grande, Villegas, v 05
Mayor que 10 Juana .Castana, ht;r:z;els ﬁa y Agricola, minero y
hasta 15 9.861,36 Chorritos, Los 27 a 34 puntos | Menor a 1 hora mavor a 1 ha ! i
y pecuario
Robles, San Pedro hasta 2,5 ha
Bajo, El Moral,
entre otras.
Mayora 1
Mal\‘(:srtguzeols 1.008,81 Corredor Vial 27 a 34 puntos | Menor a 1 hora hn?lztyaor2553h?1ay P';gerclizlﬁoy
hasta 5 ha
Menores a 0.5
Mal)‘/or que 30 9.709,81 Centro ori_ente Y | 41246 puntos | Menor a 1 hora hasta 1 hay Agrl'cola! y
asta 30 centro occidente mayor a 1 ha pecuario
hasta 2,5 ha

Fuente: UPRA (2023).
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En el municipio existe oferta para el arrendamiento de tierras rurales para el

establecimiento y desarrollo de cultivos y la ganaderia bovina.

Tabla 29. Canon de arrendamiento de la tierra rural en el municipio de La Sierra.

Canon de Medida Periodo Observaciones

arrendamiento

Este valor es por
hectarea, por cabeza por
mes, y se presenta en las
zonas donde hay pastos
Pecuario - $35.000 - mejorados, que
Ganaderia $40.000 Ha mensual generalmente, son las que
I
se encuentran mas
proximas a la cabecera
urbana o cerca a la via
panamericana
El costo de arrendamiento
se da para las areas de
terreno donde los pastos
no presentan ningun tipo
Ha mensual |de manejo, es decir que
no son pastos mejorados.
El rango de precio de
arriendo incluye pasturas
nativas

Pecuario - $25.000 -
Ganaderia $30.000

Fuente: UPRA (2023).

El municipio de La Sierra se ubica en el centro del departamento, de vocacién
agropecuaria, cuyos principales cultivos son el café, cafia, platano, frutales,
entre otros a menor escala. Pose variedad de climas pasando desde el frio del

macizo colombiano, hasta el clima calido sobre la orilla del rio Patia,

Los suelos en general son de medianas condiciones agroldgicas, el rango de valor
mas bajo representa una limitada capacidad de los suelos para establecer

sistemas productivos agropecuarios, la deficiencia de cobertura de servicios

Unidad de Planificacion Rural Agropecuaria (UPRA) Paai 201
Calle 28 N°© 13-22, Torre C, piso 3. Edif. Palma Real. Bogota, Colombia. agina |
+57(601) 552 9820, 245 7307

WWW.upra.gov.co



publicos rurales y las condiciones de accesibilidad a la zona. La zona mas
proxima a la cabecera urbana, presenta los rangos de valor mas altos, favorecido
ademas de la ubicacion por la cobertura de infraestructura de comunicacion, el

acceso a los centros de consumo y la pendiente.

Otro aspecto importante dentro del mercado inmobiliario es la ubicacién vy la
accesibilidad, sobre las principales vias de acceso al municipio (pavimentadas),
los predios con frente a estas cuentan con valores superiore a los rangos

estipulados.

El municipio de La Vega, se encuentra ubicado al suroccidente de Colombia y
limita al norte con el municipio de La Sierra, al sur con los municipios de San
Sebastian y Almaguer, al este con el municipio de Sotard, y al oeste con los
municipios de Sucre y Patia. De acuerdo con la clasificacidon del territorio es
importante resaltar que el municipio cuenta con un area total de 51.710,67

hectareas, de los cuales 40.281,71 ha pertenecen al area de Mercado de Tierras.

La Vega presenta una gran diversidad climatica debido a su relieve montafioso.
Se clasifica en varias zonas climaticas: Clima Muy Frio Himedo: Ubicado en la
parte alta de la cordillera, con alturas entre 2800 y 3800 m.s.n.m. vy
temperaturas entre 6 y 12°C. Se caracteriza por nubosidad constante, lluvias
frecuentes y bajas temperaturas. Se encuentra en el Paramo de Barbillas y los
resguardos indigenas de Guachicono y Pancitard. Clima Frio HUmedo: Se
encuentra entre los 2000 y 3000 m.s.n.m. con temperaturas de 12 a 14°C.
Abarca regiones como Guachicono, Pancitara y La Vega. Clima Medio Hiumedo:
Ubicado entre 1000 y 2000 m.s.n.m. con temperaturas entre 16 y 22°C. Forma
parte de la "Zona Cafetera" y se extiende por corregimientos como Santa

Barbara, Los Uvos y El Palmar, y Clima Humedo: Similar al anterior, con
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temperaturas entre 16 y 18°C, y se distribuye entre los 1000 y 2000 m.s.n.m. Se

presenta en areas como El Diviso, Albania y Santa Rita.

La topografia de La Vega es predominantemente montafiosa, cubriendo
aproximadamente el 95 % del territorio municipal. Las Unicas areas planas estan
localizadas en las zonas de Calipsa y Aguas Muertas. Este factor geografico
influye significativamente en las dinamicas del mercado y precios de la tierra, en
la productividad y en el aspecto social, marcando las oportunidades vy
limitaciones para actividades econdmicas como la agricultura, la ganaderia y el

turismo.

En cuanto a la divisidn politica el sector rural el cual estd conformado por doce
(12) corregimientos; dos de los cuales son resguardos indigenas pertenecientes

a la comunidad Yanacona.

La infraestructura vial del municipio, facilita el acceso vehicular al 90% de las
veredas, alcanzando una conectividad vial estimada del 80%. Desde el casco
urbano, situado a 109 km de Popayan (aproximadamente 3 horas y 30 minutos
de recorrido), se puede acceder a la mayoria de las veredas, aunque algunas
presentan desafios especificos. Por ejemplo, la vereda El Diviso carece de acceso
vehicular, requiriendo un trayecto mixto que incluye 1 hora y 30 minutos en
vehiculo hasta Campo Alegre y otro tanto a pie. Las veredas mas distantes, como
La Calipsa y Aguas Muertas, se encuentran a 2 horas del casco urbano, pero
cuentan con mejores vias de acceso. En general, la red vial de La Vega muestra
un desarrollo significativo que facilita la conexién entre las zonas rurales y el

casco urbano, aunque persisten retos en las areas mas remotas.

De acuerdo con el mapa de tiempos de desplazamiento en horas hasta la
cabecera urbana mas cercana en las areas incluidas y condicionadas para el
mercado de tierras, elaborado por la UPRA, en general el municipio se caracteriza
por tener medianamente un facil acceso entre el area urbana, los corregimientos

y las veredas, con tiempos menores a 1 hora en un 66,89%.
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Lo anterior indica que en términos generales el municipio presenta una regular

conectividad vial rural, tal como se ilustra en la siguiente figura.

Figura 47. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas desde cualquier punto
rural a la zona urbana mas cercana en La Vega

TIEMPOS DE DESPLAZAMIENTO EN HORAS
HASTA LA CABECERA URBANA MAS CERCANA
EN LAS AREAS INCLUIDAS Y CONDICIONADAS

PARA EL MERCADO DE TIERRAS
EN EL MUNICIPIO DE
LAVEGA
DEPARTAMENTO DEL CAUCA

P
S
\a%\ﬂ.gi. :

0as 1 2 3 4
e —

MINISTERIO DE AGRICULTURA
Y DESARROLLO RURAL

N

Leyenda

Fuente: UPRA (2023).

El municipio presenta un avance significativo en la cobertura de servicios
publicos, aunque persisten desafios importantes, especialmente en las zonas
rurales. La cobertura de energia eléctrica alcanza el 95% de las veredas y el 90%
de las familias beneficiarias, siendo la vereda Buena Vista la que enfrenta
mayores carencias en este aspecto. En cuanto al acceso al agua, la cabecera
municipal cuenta con acueducto y alcantarillado gestionado por una asociacién
de juntas, mientras que en la zona rural la prestacion del servicio depende de
Juntas de Acueducto o Juntas de Accién Comunal. Actualmente, se estd
desarrollando un diagnostico a través del proyecto SIASAR para caracterizar el
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abastecimiento de agua y saneamiento en estas areas. Sin embargo, algunas
zonas, como el corregimiento de Santa Juana y sectores aledafios, han
enfrentado emergencias por desabastecimiento de agua debido a la aridez,
afectando a comunidades como Puentecillas, Juecondo y Paraiso, entre otras.
Esto evidencia la necesidad de fortalecer la planeacion y la gestidon de servicios

basicos en las zonas mas vulnerables del municipio.

En el municipio hacen presencia institucional el Banco Agrario Unica entidad
bancaria y financiera que presta sus servicios en el municipio, el Comité
Municipal de Cafeteros, la Notaria Unica y la UMATA; el municipio no cuenta con

Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.

La Vega cuenta con una red de instituciones educativas publicas distribuidas en
sus areas rurales y corregimientos, que buscan garantizar el acceso a la
educaciéon en toda la regidn. Entre estas se encuentran centros docentes como
Barbillas, El Oso y Palo Verde, ubicados en sus respectivas veredas, y colegios
como el Basico Los Uvos y el Basico Santa Juana de Arco, localizados en los
corregimientos Los Uvos y Santa Juana. Asimismo, destacan el Colegio de
Educacién Basica Santa Rosa de Lima Arbela y la Escuela Rural Mixta Pancitara,
gue brindan formacién en sus respectivas zonas. Otras instituciones como el
Colegio San José de Altamira y las escuelas La Carrera y Ledezma complementan
esta oferta educativa. En cuanto a la oferta de servicios de salud, se cuenta con
un hospital de primer nivel en la cabecera municipal y algunos centros de salud
en corregimientos como Albald, Sam Miguel, Uvo, Palmar, Santa Rita, Diviso y
Albania.

De igual manera el municipio ha adoptado un enfoque diferencial centrado
principalmente en garantizar los derechos de la infancia y la adolescencia. Sin
embargo, se evidencia una carencia de politicas especificas dirigidas a otros
grupos vulnerables, como las mujeres y los adultos mayores, quienes no cuentan

con estrategias diferenciadas que aborden sus necesidades particulares.
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Con relacion al componente de seguridad, el municipio de La Vega presenta un
nivel riesgo Medio de acuerdo con el indice de Riesgo de Victimizacién - IRV, las
preocupaciones sobre la seguridad juridica persisten en mayor medida, lo que
puede limitar parcialmente el acceso constante a las zonas rurales. Aunque la
confianza de inversionistas y compradores sigue presente, esta se ve
condicionada por la percepcién de riesgo, generando una demanda de tierras
mas cautelosa. Este nivel de riesgo provoca fluctuaciones mas marcadas en el
valor de la tierra, influenciadas por factores como la fertilidad y el potencial
productivo de la region. La presencia de grupos armados, aunque esporadica,
puede generar interrupciones en los proyectos de desarrollo agricola, turistico y
de infraestructura, afectando el crecimiento sostenido y reduciendo el nivel de

tecnificacion en el sector productivo.

Este territorio forma parte de la regidén estratégica del Macizo Colombiano,
reconocida como la "cuna del agua" por ser el origen de los principales rios del
pais, lo que le otorga una relevancia ambiental clave para la sostenibilidad

hidrica de la regidn y del pais.

El mercado de tierras en La Vega se ve directamente influenciado por factores
relacionados con la seguridad, la infraestructura y la disponibilidad de servicios
publicos. El nivel de riesgo medio de victimizacion limita parcialmente el acceso
constante a zonas rurales, lo que genera incertidumbre entre inversionistas y
compradores. Este ambiente de inseguridad puede frenar la dinamica de
compraventa de inmuebles rurales y provocar fluctuaciones en el valor de la
tierra, que se ven favorecidos principalmente por su fertilidad y potencial

productivo.

En general el municipio presenta una informalidad en la tenencia de la tierra de
entre el 75% y el 100%, donde las negociaciones se hacen sin titulos formales
(UPRA, 2020). Las formas de acceder a las tierras son variadas y predomina la

compraventa, la adjudicacion, la sucesién, la posesiéon y la ocupacion.
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Con este porcentaje de informalidad, se refleja un nivel critico de informalidad en
el mercado. A pesar de la existencia de una notaria, el municipio carece de una
oficina de registro de instrumentos publicos y otras entidades que podrian
facilitar los tramites. Esto ha generado que una parte significativa de la poblacién
siga enfrentando serias dificultades para acceder plenamente a estos servicios.
La alta informalidad se debe a problemas estructurales en cuanto a cobertura y
acceso a las instituciones, lo que da lugar a un nimero elevado de transacciones
sin el respaldo legal completo. Aunque el indice de informalidad ha disminuido
ligeramente respecto a niveles anteriores, esta situacion continta afectando
gravemente la dinamica del mercado inmobiliario, generando altos niveles de

inseguridad juridica y una percepcidn generalizada de riesgo e inestabilidad.

En cuanto al régimen de tenencia de la tierra, el municipio presenta una
dualidad. Por un lado, en sectores como Bellones, Las Palmas, Pradera,
Higuerdn, Ciruelos y Los Rodrigos, se encuentran resguardos indigenas con un
régimen especifico de propiedad colectiva y autonomia en el manejo de sus
territorios. Por otro lado, el resto del municipio se caracteriza por la
predominancia de minifundios, lo que refleja una fragmentacién significativa de
la tierra que limita la escala productiva, pero favorece la diversificacién de

actividades familiares.

El mapa de distribucion del tamafio de la propiedad rural en las areas incluidas y
condicionadas para el mercado de tierras elaborado por la UPRA muestra que el
municipio de la Vega en su mayoria presenta microfundios (hasta 3 ha) con el
68,87% total de los predios del municipio, abarcando aproximadamente
4.648,00 hectareas, equivalente al 11,97% del total de las areas incluidas y

condicionadas del municipio.
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Figura 48. Mapa de distribucién del tamafno de la propiedad rural en La Vega.
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Fuente: UPRA (2023).

La alta informalidad en la tenencia de la tierra en La Vega, combinada con la
predominancia de microfundios, limita la consolidacién de un mercado de tierras
dindmico y seguro. La fragmentacién de los predios dificulta el acceso a
economias de escala y limita el interés de inversionistas en proyectos
productivos o de infraestructura de gran alcance. Esto genera un mercado
restringido a transacciones locales y practicas informales, perpetuando la
inseguridad juridica y restringiendo el acceso a créditos y programas de
desarrollo rural. Ademas, las condiciones de informalidad impiden la capacidad
de planificar el uso del suelo de manera eficiente, afectando negativamente el

desarrollo econdmico y social del municipio.
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El municipio de La Vega tiene como instrumento de ordenamiento territorial un
Esquema de Ordenamiento Territorial - EOT (Alcaldia municipal de La Vega,
2002), como no fue suministrado durante la entrevista semiestructurada, solo se
pudo consultar el proyecto de acuerdo de 2002 el cual se encontrd en internet.
De igual manera la cartografia tampoco fue suministrada, por tal razén no se

pudo anexar el plano de usos del suelo.

El proyecto de acuerdo del (EOT) de La Vega define la ocupacion del rural pero no
defines los usos potenciales del suelo del territorio. A continuacion, se resumen

la ocupacién del suelo rural con base en el proyecto de acuerdo:
Ocupacién del Suelo Rural:
e Areas de Conservacién y Proteccién Ambiental:

Se identifican ecosistemas clave para la conservacidon y el abastecimiento
hidrico, como las cuencas de los rios Guachicono y Pancitard. Areas de Reserva
para ecoturismo Yy conservacion incluyen diversas quebradas y zonas

paisajisticas.
e Manejo de Areas en Riesgo:

Se declaran zonas de alto riesgo sismico y geoldgico en el municipio, prohibiendo
la construccion en estas areas. Se estableceran planes de prevencidon de

desastres y se dara prioridad a las familias en zonas de riesgo para reubicacion.
e Servicios Publicos y Saneamiento Basico:

Se prioriza el desarrollo de plantas de potabilizacién de agua y la produccién

limpia en la zona rural, especialmente en areas cafeteras.

e Manejo de Residuos Sdlidos:
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Se implementard un Plan de Manejo Integral de Residuos Sélidos, con la
construccién de rellenos sanitarios en las zonas del municipio, con el aval de la

Corporacion Autéonoma del Cauca (C.R.C.)

El municipio de La Vega, se posiciona como un importante punto de desarrollo
turistico en la regién gracias a su riqueza natural y biodiversidad, caracteristicas
que lo convierten en un destino atractivo para el ecoturismo y las actividades de
aventura. Espacios como el paramo de los Bellones y el paramo de La Vega no
solo son relevantes por su valor ambiental, sino que también representan un
motor econémico para la comunidad local. La creciente afluencia de turistas
interesados en montafiismo, senderismo y la observacidn de especies
emblematicas como la danta, el tigrillo y diversas aves endémicas, ha
incentivado la generacion de empleo en sectores como el hoteleria, la
gastronomia y los servicios turisticos. Asimismo, el turismo sostenible en La
Vega fomenta la conservacién de los ecosistemas y fortalece la economia local,
integrando a las comunidades rurales en iniciativas que promueven el uso
responsable de los recursos naturales. Este enfoque equilibrado entre turismo y
sostenibilidad refuerza el papel del municipio como un eje estratégico en el

desarrollo econdmico del departamento del Cauca.

El municipio, enfrenta importantes conflictos en el uso del suelo debido a la
coexistencia de la mineria legal, con trece titulos otorgados y 69 solicitudes en
tramite, y paralelamente con la mineria ilegal. La mineria se ubica
principalmente en territorios cdlidos como Paraiso, Juecondo y Puentecillas.
Estas actividades extractivas generan tensiones no solo con las practicas
agricolas y ganaderas tradicionales, sino también con los esfuerzos de

conservacion en una region clave para el equilibrio ambiental.

El crecimiento de la mineria ha originado disputas territoriales y ambientales,
afectando de manera significativa los ecosistemas locales y el acceso al agua de
las comunidades, particularmente en un contexto donde los paramos y las

fuentes hidricas son esenciales para la regién.
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Los conflictos del uso del suelo persisten ya que las practicas mineras compiten
directamente con el uso tradicional y sostenible del suelo, generando problemas
gue reflejan la necesidad de un equilibrio entre desarrollo econdmico y la

proteccion del medio ambiente en una regidn de alta sensibilidad ecoldgica.

En La Vega, el mercado de tierras esta influenciado por la compatibilidad de
actividades sostenibles, como el turismo y la agricultura, con presiones
extractivas de la mineria. Las restricciones y disputas sobre el uso del suelo
generan variaciones en los valores, encareciendo tierras en areas de interés
turistico y agricola, mientras la actividad minera y los conflictos asociados

pueden desvalorizar zonas afectadas por impactos ambientales o sociales.

El municipio de La Vega se caracteriza por una economia agropecuaria
diversificada, con cultivos predominantes como el café y el platano, ademas de
actividades ganaderas enfocadas en la produccion de leche y carne. En términos
de ordenamiento productivo, estos cultivos y actividades se distribuyen de
manera estratégica segun las condiciones geograficas y sociales del territorio.
Los cultivos de café y platano se desarrollan mayormente en zonas que no
corresponden a resguardos indigenas, mientras que la ganaderia, tanto de leche
como de carne, se concentra en las veredas y resguardos ubicados en las areas
calidas del norte del municipio. Esta distribucién permite una optimizacion del

uso del suelo acorde con las caracteristicas del entorno y las practicas culturales.

Tabla 30. Area y rendimiento de los principales cultivos en La Vega

Area Cosechada

Cultivo (ha) Rendimiento (ton/ha)
Café 2.900,89 0,48
Platano 1.532,00 0,99
Cafa Panelera 853,00 45,00
Papa Todas las variedades 35,00 6,80
Tomate de arbol 15,00 0,85
Trigo 10,00 2,00

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

Pagina | 211



Area Cosechada

Cultivo (ha) Rendimiento (ton/ha)
Yuca consumo fresco 8,00 2,80
Maiz Amarillo Tradicional 5,00 1,03
Maiz Blanco Tradicional 4,00 1,03

Fuente: EVA (2022).

En cuanto a la comercializacion, el 80% de los productos agropecuarios
generados en La Vega son destinados al consumo interno del municipio, lo que
refuerza su autosuficiencia alimentaria y dinamiza la economia local. Las
principales zonas de intercambio y venta son la cabecera municipal y los
corregimientos de Altamira, San Miguel, Santa Juana y Santa Rita, que funcionan

como puntos clave para la distribucién de productos agricolas y ganaderos.

En el ambito de la agroindustria, el municipio ha implementado proyectos que
buscan agregar valor a las materias primas locales a través de asociaciones
comunitarias. Por ejemplo, la Asociacién Apimasizo desarrolla procesos de
produccion y transformacién de miel en la vereda Altamira, aprovechando la
apicultura como una actividad sostenible y productiva. Por otro lado, las
asociaciones Asprolec y Asprolac lideran proyectos de transformacion lactea en
territorios indigenas como Guachicono y Pancetard, fortaleciendo la economia
local e incentivando la organizacién comunitaria. Estos esfuerzos demuestran un
enfoque integral de ordenamiento productivo que combina el aprovechamiento

de los recursos naturales con la sostenibilidad econdmica y social del territorio.

El valor del jornal es de 30 a 35 mil pesos a todo costo.

Los rangos definidos en el municipio son los siguientes:

Mayor de 5 hasta 8 millones por hectarea: A este rango de precios
pertenecen dos sectores, el primero son tierras ubicadas al suroriental del

municipio, en parte de los corregimientos de Arbela, Guachicono, Pancitara y San
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Miguel, el otro sector se ubica al costado occidente, en parte de los
corregimientos Los Uvos, El palmar y El Diviso son tierras medianamente
productivas, los rangos de valor potencial predominante estan entre en el rango
35 a 40 puntos con un 36,82%, relieve ligera y moderadamente escarpado con
pendientes (f y g) entre el 50 % y 75%. y los tiempos de desplazamiento que

predominan son entre 1 y 2 horas con el 47.67% del territorio y uso agricola.

Mayor de 8 hasta 10 millones por hectarea: A este rango de precios
pertenecen dos sectores, el primero son tierras ubicadas al noroccidente del
municipio, en parte de los corregimientos de Arbela, Albania, Altamira, Santa
Rita, Los Uvos y Santa Juana, el otro sector se ubica al costado suroccidente, en
parte de los corregimientos Santa Barbara, La Vega y Pancitara suelos de
mediana capacidad productiva clase 06, con rango de valor potencial de 53 a 58
puntos con el 43,73% vy relieve con pendientes superiores (e y f) del 25% al
75%. y los tiempos de desplazamiento que predominan son menor a 1 hora con

el 81.31% del territorio y uso agricola.

Mayor de 10 hasta 15 millones por hectarea: Son tierras ubicadas al costado
occidental del municipio en loe corregimientos Santa Rita y Santa Barbara,
suelos de mediana capacidad productiva clase 06, con predominio de rango de
valor potencial de 47 a 52 puntos con el 44,18% vy relieve con pendientes (d y e)
entre el 25 y el 50% de inclinacion. Estas zonas cuentan con buen acceso vial, y
los tiempos de desplazamiento que predominan son menores a 1 hora con el

99,71% del territorio, predominan los usos agropecuarios.

Mayor de 15 hasta 20 millones por hectarea: Son las tierras ubicadas con
frente y cercania al corredor vial de acceso al casco urbano con el municipio, en
parte de los corregimientos de Arbela, San Miguel, Albania, Altamira, Santa Rita
y Santa Barbara, con suelos de regular capacidad productiva, clase 9, con rango
de valor potenciales entre 35 y 40 puntos con el 78,09%, relieve con pendiente
(f) entre el 50 y 75%, vy los tiempos de desplazamiento que predominan son

menores a 1 hora en el 99.98% del territorio.
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Fuente UPRA (2023).

La siguiente grafica estadistica muestra el rango de precios comerciales de la
tierra en el municipio de Puracé, donde el rango de precio predominante es
mayor que 5 hasta 8 millones de pesos por hectarea con un 45,30 % de las areas
incluidas y condicionadas en el mercado de tierras rurales.

Figura 50. Distribucién del drea por rango de precios comerciales de la tierra

rural agropecuaria en La Vega

4.117,00 (10,22%)

1.309,62 (2,25%)

Rango de precios (millones de peses por ha)
~— 18.247 41 (45,30%) o Mayorque 5 - hasta 8

© Mayor que 8 - hasta 10
@ Mayor que 10 - hasta 15
® Mayor que 15 - hasta 20

16,607 68 (41,23%)

Fuente: UPRA (2023).
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Tabla 31. Descripcidn de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de La Vega

Rango de Tamaiio
precio . Rangos de Tiempos de promedio Uso actual
(millones de Area (ha) Valor potencial desplazamiento predominante .
. . . predominante
pesos / predominantes predominantes por cantidad
hectarea) de predios
Arbela, Guachicono,
Mayor que 5 Pancitara y San Menores a 1 ha Agricola y
hasta 8 18.247,41 Miguel, Los Uvos, El 35 a 40 puntos |Entre 1y 2 horas hasta 2,5 pecuario
palmar y El Diviso
Arbela, Albania,
Altamira, Santa Rita,
Mayor que 8 Los Uvos y Santa Menores a 1 ha Agricola y
hasta 10 16.607,68 Juana, Santa 53 a 58 puntos | Menor a 1 hora hasta 2,5 pecuario
Barbara, La Vega y
Pancitara
Mayor que Santa Rita y Santa Menores a 1 ha Agricola y
10 hasta 15 1.309,62 Barbara 47 a 52 puntos | Menora 1 hora hasta 2,5 pecuario
Arbela, San Miguel,
Mayor que Albania, Altamira, Agricola,
15 hasta 20 4.117,00 Santa Rita y Santa 35 a 40 puntos | Menor a 1 hora Hasta 0,5 ha pecuario
Barbara
Fuente: UPRA (2023).
En la entrevista semi estructurada no se dio informacion sobre el arriendo de tierras rurales en el municipio.
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Las practicas mineras, que estdn concentradas en ciertas zonas, entran en
conflicto directo con los usos tradicionales y sostenibles de la tierra, como la
agricultura y la ganaderia. Esta tension entre el desarrollo minero y los esfuerzos
de conservacién ambiental puede afectar la percepcién de seguridad juridica en
el mercado de tierras y generar fluctuaciones en los precios. Las tierras cercanas
a areas de conservacion, ecoturismo o agricultura sostenible tienen una mayor
demanda, pero los conflictos derivados de la mineria pueden hacer que su

valorizacion sea incierta.

El municipio tiene un alto potencial para el desarrollo de actividades ecoturisticas
gracias a su biodiversidad y paisajes naturales, como los paramos de Bellones y
La Vega. Este tipo de turismo genera un impacto positivo en la valorizacion de las
tierras rurales cercanas a estas areas. El ecoturismo ha incentivado Ia
generacion de empleo en sectores como la hoteleria, gastronomia y servicios
turisticos, lo que puede tener efectos positivos sobre los precios de la tierra en
esas areas. Asimismo, el sector agropecuario, especialmente el café y el platano,
sigue siendo una de las principales fuentes de ingresos, o que mantiene un

mercado local relativamente estable.

La falta de formalizacién en la tenencia de la tierra, sumada a la presencia de
mineria ilegal y conflictos de uso del suelo, genera un clima de incertidumbre que
afecta la estabilidad de los precios. La inseguridad juridica genera una menor
confianza entre inversionistas y compradores, lo que resulta en una demanda
cautelosa de tierras. Esto provoca fluctuaciones de precios, especialmente en
zonas que son objeto de disputas territoriales o afectadas por la mineria ilegal.
La percepcion de riesgo también impacta el acceso a créditos o financiamiento

para proyectos productivos en esas areas.

El municipio ha avanzado significativamente en la mejora de la infraestructura

vial, lo que facilita el acceso a la mayoria de las veredas y corrige los problemas
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de conectividad que podrian frenar el desarrollo econdmico y el mercado de
tierras. Sin embargo, algunas areas como El Diviso aun carecen de acceso
vehicular adecuado, lo que afecta la valorizacién de la tierra en esas zonas.
Ademads, la cobertura de servicios publicos es buena en el casco urbano y en
varias veredas, aunque aun persisten desafios, particularmente en el acceso al
agua potable en zonas rurales, lo que limita el desarrollo de nuevas tierras en

esas areas.

El municipio de La Vega cuenta con un Esquema de Ordenamiento Territorial
(EOT), pero la informacion disponible es limitada y no define claramente los usos
potenciales del suelo en el territorio rural. EI EOT establece areas de
conservacion y proteccién ambiental, zonas de ecoturismo y reserva, asi como la
gestion de areas en riesgo, pero la falta de una planificacién detallada sobre los
usos del suelo puede dificultar una gestién eficiente del territorio y la

consolidacién de un mercado de tierras mas seguro y sostenible.

El municipio de Lopez de Micay integra la Subregion occidente del departamento,
integrada por los municipios del litoral Pacifico caucano (Lépez de Micay,
Timbiqui y Guapi). Cuenta con una extensidn total de 19.958 ha de los cuales
1.679 Km2 comprende el area urbana y 18.079 Km2 el area rural. Limita al norte
con Buenaventura, al oriente con los municipios de Suarez, Morales y Buenos
Aires, al sur con los municipios de Timbiqui y El Tambo y al occidente con el

Océano Pacifico.

Presenta una altitud promedio de 130 metros sobre el nivel del mar y una
temperatura promedio que varia desde los 26°C hasta los 37°C presentes a lo
largo del afo. Es considerado uno de los municipios mas lluvioso de Colombia, al
encontrarse en el Chocé biogeografico, donde las precipitaciones suelen ser las

mas elevadas del mundo.
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El relieve montafioso también genera microclimas, con zonas cercanas a la costa
mas calidas y humedas, y areas montafiosas con un clima mas fresco. En
conjunto, el clima de Ldopez de Micay favorece una rica biodiversidad y una
vegetacion exuberante. En general esta zona es muy productiva, sin embargo,
en ella se han destruido los bosques protectores y las cuencas de los rios

presentan muchos problemas en la temporada seca.

El mercado de tierras en Lopez de Micay esta fuertemente influenciado por su
diversidad ecosistémica, abundante recurso hidrico y clima lluvioso, factores que
hacen que gran parte del territorio sea apto para la conservacién ambiental y el
desarrollo de actividades agroforestales y pesqueras. La baja densidad
poblacional y el predominio de areas rurales generan una dinamica de tenencia
de la tierra caracterizada por una demanda limitada para la urbanizacién, pero
con un alto valor potencial para proyectos relacionados con la sostenibilidad
ambiental y el ecoturismo. La lejania geografica y la falta de infraestructura vial
solida también restringen la comercializaciéon de tierras, aunque su ubicacién
estratégica en el litoral Pacifico podria atraer inversiones en un futuro,
especialmente en sectores como la agroindustria y la explotacion de recursos

naturales.

Internamente, la comunidad indigena que habita el Municipio de Lopez de Micay
pertenece a los pueblos Embera y Eperara Siapidara; cuentan con su propia
estructura social y organizacion politico-administrativa, se encuentran asentados

en cinco resguardos a la orilla de los Rios Micay, Naya y Saija.

De acuerdo con el Plan de Desarrollo Municipal (2020), los rios constituyen la
principal forma de acceso y comunicacion por medio de embarcaciones de carga
gue permite la comercializacion de los distintos productos agroforestales con
destino a mercados regionales, especialmente Buenaventura. De otro modo, no
existen vias de comunicacidon terrestre que comuniquen al municipio con

Popayan y los grandes centros urbanos e industriales del pais. La comunicacion
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intra veredal se realiza a través de una red interna de caminos los cuales se

encuentran en su mayoria en mal estado.

La tenencia de tierras estd marcada por estructuras colectivas que restringen el
acceso al mercado inmobiliario convencional, ya que los territorios de resguardos
y consejos comunitarios estan protegidos y regulados por leyes especiales, lo
gue limita la compraventa de terrenos. Ademas, la falta de conectividad terrestre
con centros urbanos y mercados nacionales reduce el interés por inversiones
externas, concentrando la actividad econémica en usos tradicionales de la tierra,
como la agricultura, pesca y la explotacién de recursos naturales a pequeiia

escala.

Con relacion a los servicios publicos, segun informacion reportada en el Plan de
Desarrollo Municipal, el municipio presenta bajos niveles de cobertura en los
servicios basicos y con elevados niveles de pobreza dimensional por encima del
promedio departamental y nacional. El 88,4% de la poblaciéon no cuenta con
acceso al servicio de agua potable, razéon por la cual la mayoria de las
comunidades recurren a diversas formas de recoleccion de agua (aguas lluvias,
guebradas, rios y pozos profundos) sin ningun tipo de tratamiento previo para su
potabilizacién. El servicio de acueducto no proporciona potabilidad, es
discontinuo y cubre solo al 11,6% de la poblacién de la cabecera urbana. En
relacién con el alcantarillado, solo el 10,9% de la poblacién tiene acceso a este
servicio, cuyas aguas carecen de tratamiento y van directamente al rio Micay.
Respecto al servicio de energia eléctrica, el municipio cuenta con un porcentaje

muy bajo de conectividad rural.

La falta de infraestructura basica reduce el atractivo para inversiones externas y
limita el potencial de desarrollo econdmico, afectando los valores de la tierra. Los
predios rurales, en su mayoria sin acceso a servicios esenciales, son menos
competitivos en comparacion con otras zonas mas desarrolladas del
departamento y del pais. Esta situacién genera una dindmica en la que la tierra

se destina principalmente a actividades de subsistencia, como la agricultura y la
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pesca, mientras que el mercado inmobiliario permanece estatico, reforzando la
dependencia de practicas tradicionales y limitando el interés en la

comercializacion o en proyectos a gran escala.

De acuerdo con el mapa de tiempos de desplazamiento en horas hasta la
cabecera urbana mas cercana en las areas incluidas y condicionadas para el
mercado de tierras, elaborado por la UPRA, en general el municipio se caracteriza
por tener un bajo porcentaje de movilidad por carreteras, la mayoria de sus
trayectos se realizan por las corrientes de agua, en las zonas del oriente y el
suroriente los tiempos que se registran son entre 5y 7 horas y otra minima parte
registra tiempos entre 8 y 10 horas.

Figura 51. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas desde cualquier punto
rural a la zona urbana mas cercana en Lépez de Micay

A - G#upra

TIEMPOS DE DESPLAZAMIENTO EN HORAS
HASTA LA CABECERA URBANA MAS CERCANA
EN LAS AREAS INCLUIDAS Y CONDICIONADAS
ARA EL MERCADO DE TIERRAS
EN EL MUNICIPIO DE
16PEL
DEPARTAMENTO DEL CAUCA
11166000
- « o

MINISTERIO DE AGRICULTURA
Y DESARROLLO RURAL

horas
I venorat
B Ente 1y 2
Entre2y 3
Entre3y4
Entredy5
Entre5y 6
Entre6y 7
Entre7y8
I Entesy 10
B Vayora 10

Area excluida de MT

ipo de

Convenciones
via

Fuente: UPRA (2023).
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El municipio cuenta baja presencia institucional, se cuenta con una Notaria y
Registraduria Nacional del Estado Civil. Para el acceso a otras entidades como
instituciones de educacion superior o bancos, los pobladores deben trasladarse a

los municipios cercanos.

De acuerdo con las cifras oficiales presentadas en el Plan de Desarrollo, el
municipio cuenta con la presencia de una infraestructura escolar de sesenta y
cinco (65) sedes en todo el territorio, dos (2) se encuentran localizadas en la
Cabecera y el resto distribuidos en la zona rural, integradas en siete (7)
instituciones educativas — de las cuales tres son modalidad académica y las
cuatro (4) restantes son técnicas modalidad agropecuaria - y cinco (5) centros
educativos. En cuanto a la prestacion de los servicios de salud, el municipio

cuenta con un centro de salud de Neonamito y el Hospital Nivel I Lépez de Micay.

La baja presencia institucional en Lépez de Micay, con limitados servicios como
una notaria, registraduria y un hospital de nivel I, junto con la necesidad de
trasladarse a otros municipios para acceder a educacién superior o servicios
bancarios, afecta el desarrollo social y econdmico del municipio. Aunque cuenta
con 65 sedes escolares, la mayoria en zonas rurales, la falta de infraestructura
mas avanzada y de servicios especializados, como centros de salud de mayor
nivel, limita el acceso de la poblacién a oportunidades educativas y de bienestar,
influyendo negativamente en la calidad de vida y en el mercado de tierras, que

sigue siendo poco competitivo.

De acuerdo los datos suministrados en el Registro Unico de Victimas, El
municipio de Lopez de Micay ha sido uno de los territorios marcados por el
conflicto armado, donde el mayor hecho victimizante que afecta al municipio es
el desplazamiento forzado afectando un total de 22.063 personas. Este municipio
hace parte de los territorios focalizados en la Implementacion de los Programas
de Desarrollo con Enfoque Territorial PDET, uno de ellos es el PDET del Pacifico

Medio, integrado por 3 municipios incluido Lépez de Micay.
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El municipio se caracteriza por contar en la mayor parte de su territorio en
resguardos indigenas y concejos comunitarios, por lo que en estas areas no
existe un mercado de tierras de condiciones normales como en otras zonas del
pais, por el contrario, las tierras son gestionadas y utilizadas de acuerdo con las
normativas y las tradiciones de dichas comunidades. Adicionalmente el
municipio presenta areas excluidas al pertenecer a zonas de proteccidon como
Parques Nacionales Naturales, Reservas Forestales Protectoras, Areas en Ley 2%

Categoria A.

En cuanto al enfoque diferencial se muestra en programas de inclusion social en
donde las mujeres constituyen el 48,67% de la poblacion total del municipio,
pero su participacién en la vida local no ha sido suficientemente reconocida ni
valorada. Las mujeres enfrentan altos niveles de desempleo, violencia fisica y
psicoldgica, y una constante vulnerabilidad ante la violencia armada y el
desplazamiento. Se trabajara en la promocion de la equidad de género, el acceso
a la educacién, y medidas para combatir la violencia. Es fundamental reconocer
los patrones culturales que limitan su participacion social y econémica y asegurar

que las mujeres tengan acceso a oportunidades laborales y educativas.

El municipio cuenta con una importante riqueza cultural y una diversidad que se
expresa de diferentes maneras en cada uno de los Consejos Comunitarios y

Resguardos Indigenas que conforman el municipio.

Por su parte, los jovenes en Lépez de Micay enfrentan un contexto complicado,
marcado por la falta de oportunidades educativas y laborales. La ausencia de
instituciones de educacidon superior, sumada a los altos costos de traslado,
impide que muchos continlen sus estudios después del bachillerato. Esto se ve
agravado por el auge del conflicto armado, que convierte a los jovenes en un
objetivo de reclutamiento por parte de grupos ilegales. La creacion de
oportunidades productivas, educativas y culturales sera clave para ofrecer

alternativas a los jovenes y evitar que se involucren en actividades ilicitas.
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De igual manera, el acceso limitado a servicios publicos y de salud afecta
especialmente a los adultos mayores, quienes ademas se enfrentan a altos
niveles de analfabetismo y dependencia econdmica. No existe una
caracterizacion oficial de su situacion, pero se reconoce que requieren atencién
prioritaria en salud, asi como programas de acompafamiento familiar. La
cobertura de servicios basicos y las barreras econdémicas agravan su

vulnerabilidad, requiriendo un enfoque especifico para garantizar su bienestar.

Finalmente, con relacién al componente de seguridad, el municipio de Lépez de
Micay 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 por la Ley 1448 de 2011, segun la Unidad Para las Victimas (UARIV,
2022).

Las principales afectaciones incluyen amenazas contra la vida, la libertad
personal, la seguridad e integridad de sus habitantes, asi como restricciones a la
libertad de circulacién, en linea con lo establecido por la Ley 1448 de 2011. Esta
situacién de inseguridad agrava la vulnerabilidad de la poblacién y dificulta el

desarrollo econdmico y social en el territorio.

En general el municipio presenta una informalidad en la tenencia de la tierra de
entre el 0% y el 25% donde las negociaciones se hacen sin titulos formales
(UPRA, 2020). Las formas de acceder a las tierras son variadas y predomina la
compraventa, la adjudicacidn, la sucesion, la posesion, la ocupacién, la aparceria

o el arrendamiento.
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El mapa de distribucion del tamafio de la propiedad rural en las areas incluidas y

condicionadas para el mercado de tierras elaborado por la UPRA, muestra que el

municipio de Lopez en su mayoria presenta microfundios con predios con

tamanos inferiores a 3 ha, equivalentes al 50,00% y minifundios con predios con

tamanfos inferiores a 10 ha equivalentes al 25,00% del total de los predios del

municipio, abarcando aproximadamente 13,57 ha equivalente al 0,95% del total

de las areas incluidas y condicionadas del mercado de tierras del municipio.

Figura 52. Mapa de distribucion del tamafio de la propiedad rural en Lépez de

Micay.

Fuente: UPRA (2023).
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En cuanto a la clasificacidon de territorio y los usos principales en el suelo rural,
estos se encuentran normativamente dispuestos en el Esquema de
Ordenamiento Territorial aprobado mediante el Acuerdo 02 del 31 de marzo del
2004, “por el cual se adopta el plan esquematico de ordenamiento territorial
municipal, se clasifican y determinan usos del suelo y se establecen los sistemas

estructurales y planes parciales”.

El municipio de Lépez de Micay esta dividido en varias zonas rurales: Zona de
Reserva Forestal, permitiendo solo proteccion y produccion forestal con
restricciones y viviendas nucleadas o dispersas; Zona de Transicidn, que incluye
usos rurales y suburbanos, preservando recursos naturales; Zona Suburbana,
con asentamientos nucleados y mejoras en infraestructura, pero restricciones en
subdivisién y construccién en areas de alta amenaza. La Zona Agricola abarca
suelos aluviales de calidad, aplicando técnicas agricolas y pecuarias, con

restricciones en areas vulnerables.

Con vocacion agricola, pecuaria y forestal, el desarrollo agroindustrial y forestal
es estratégico. Se prioriza la sostenibilidad, aprovechando la biodiversidad
mediante biotecnologia y agroecologia, mejorando la investigacién vy

fomentando la asociatividad para aumentar la produccion.

Dada su ubicacidon y caracteristicas geoldgicas, el municipio hace parte del
denominado Distrito Minero del Litoral Pacifico, conformado por los municipios de
Lopez de Micay, Timbiqui y Guapi, siendo la mineria de oro la principal actividad
econdmica del municipio. Por otro lado, existen yacimientos de diversos
minerales como el marmol y cobre, este Ultimo ubicado en las proximidades de El

salto y sobre el rio Chuare.

El desarrollo de estas actividades se ha caracterizado por los altos niveles de
informalidad y en los ultimos afios por la presencia, disputa y control de
yacimientos por parte de actores armados ilegales en el territorio.

Adicionalmente la incidencia negativa en el medio ambiente, dentro de los
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principales impactos sobresalen la contaminacion con las fuentes hidricas y la
afectaciéon de la regulacion hidrica, la deforestacién y la presidon sobre los
ecosistemas estratégicos, la perdida de la biodiversidad, la eliminacion de
coberturas vegetales, la perdida de suelos aptos para el desarrollo actividades

agroforestales, entre otras.

Por otro lado, desconexién con el resto del departamento, la ausencia presencia
institucional y la baja cobertura de los servicios publicos, ha propiciado la llegada
de actores armados ilegales y el incremento de los cultivos ilicitos al interior del

municipio, con crecientes acciones violentas sobre la poblacion civil.

La ubicacién estratégica de Lépez de Micay, donde la mineria de oro es la
principal actividad econdmica, ha generado un mercado de tierras marcado por
la informalidad, la disputa territorial y el control de yacimientos por actores
armados ilegales. La falta de infraestructura vial, servicios publicos y presencia
institucional ha facilitado la expansién de actividades ilicitas y violencia,
deteriorando aun mas las condiciones para el desarrollo econdmico formal.
Ademas, la mineria informal ha tenido efectos negativos sobre el medio
ambiente, como la contaminacion de fuentes hidricas, deforestacién y pérdida de
suelos agricolas, afectando el potencial sostenible del territorio. Estas
condiciones reducen el atractivo de la tierra para usos productivos formales,

limitando el desarrollo inmobiliario y econdmico del municipio.

La principal actividad econdmica del municipio corresponde a la mineria de oro,
el 19% de los ingresos de la poblacion depende de esta actividad desarrollada en
la parte alta del Rio Micay, en rio Chuare y el rio Sigii. La extraccion del oro se
hace principalmente con técnicas artesanales como el mazamorreo, bareque,
almocafres y barras y en algunos casos mediante la explotacion con

retroexcavadoras.
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Por otro lado, segun informacién reportada en el Plan de Desarrollo Municipal
(2020), para el sector agropecuario se presentan los sistemas tradicionales de
produccion, donde se caracterizan los cultivos de coco (194 ha), cacao (115 ha),
cafia panelera (102 ha), banano (99 ha), papa china (82 ha) y platano (54 ha).
En relacion con su distribucidén de las plantaciones, la mayoria se ubican en las
orillas de los rios Micay y Naya. Segun las Base Eva 2022 los cultivos mas

representativos tienen el siguiente comportamiento.

Tabla 32. Area y rendimiento de los principales cultivos en Lopez de Micay

CULTIVO AREA_COSECHADA RENDIMIENTO Ton/Ha
Ha/aiho - semestre
Coco 523,50 6,40
Cacao 25,00 0,35
Cana Panelera 247,00 40,00
Banano 339,80 5,50
Papa China 95,00 6,00
Platano 335,00 5,20

Fuente: EVA (2022).

Adicionalmente se presentan otras actividades como la pesca, dada su influencia
hidrica, acompafado de actividades de agroindustria con empresas que
procesan y empacan pescados que les venden los pescadores primarios;
actividades agroforestales donde la mayoria del producto tiene como destino lo
aserrios, el mercado local, el autoconsumo y mercados regionales,
especialmente Buenaventura. En cuanto a los arrendamientos, esta figura se da
a nivel de porcentaje de ganancia, por lo general es el 10% de lo que se
produzca. El arriendo se da como un intercambio, es decir, por el uso de la tierra

se le entrega algo del producto cosechado.

Los rangos definidos en el municipio son los siguientes:

Mayor a 8 hasta 10 millones por hectarea: Se presentan en la zona oriental

en el sector de Sativasur, clima frio muy hiumedo, clase 11, valor potencial de 23
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puntos, presentan relieve moderadamente escarpada con pendientes entre el 50

y el 75%, suelos asidos y tiempos de desplazamiento superiores a 5 horas.

Mayor a 10 hasta 15 millones por hectarea: Se presentan en las zonas del
sur y occidental, suelo clase 08 y 10, con valor potenciales ente 17, 23,30 y 44
puntos, presentan relieve desde modernamente inclinado hasta ligeramente
escarpado con pendientes entre el 7 y el 50%, con tiempos de desplazamiento

entre 4 y 10 horas.

Mayor a 15 hasta 20 millones por hectarea: Estas tierras se encuentran en
la zona nororiental en los sectores del Saldo, San Fernando, tierras clase 05y 12,
con valor potenciales ente 17 y 61puntos, presentan pendientes planas del 0 al
3%, con tiempos de desplazamiento entre 4 y 10 horas.

Figura 53. Mapa de precios comerciales de la tierra rural agropecuaria en Lopez
de Micay

Fuente UPRA (2023).

La siguiente grafica estadistica muestra el rango de precios comerciales de la

tierra en el municipio de Lépez de Micay, donde el rango de precio predominante

Unidad de Planificacion Rural Agropecuaria (UPRA) Paai 228
Calle 28 N© 13-22, Torre C, piso 3. Edif. Palma Real. Bogota, Colombia. agina |
+57(601) 552 9820, 245 7307

WWW.upra.gov.co



UPRA

es mayor que 8 hasta 10 millones de pesos por hectarea con un 61,63% de las

areas incluidas y condicionadas en el mercado de tierras rurales.

Figura 54. Distribucién del drea por rango de precios comerciales de la tierra
rural agropecuaria en Lopez de Micay
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Fuente: UPRA (2023).
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Tabla 33. Descripcion de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de Lopez de Micay

Rango de precio
(millones de
pesos / hectarea)

Mayor que 8 hasta
10

Area (ha)

261,50

Veredas

Sativasur

Rangos de Valor
potencial
predominantes

19 a 26 puntos

Tiempos de
desplazamiento
predominantes

Entre 3y 4 horas y
entre 4 y 5 horas

Tamaiho
promedio
predominante por
cantidad de
predios

Mayor a 0,5 ha
-hasta 1 ha

Uso actual
predominante

Agricola y pecuario

Mayor que 10 hasta
15

2951,13

Iscuadre y sur
de la cabecera
municipal

27 a 34 puntos

Entre 6y 7 horas y
entre 5y 6 horas

Mayor a 05 ha -hasta
1 ha

Agricola y pecuario

Mayor que 15 hasta
20

1576,21

San Fernando y
El Salado

59 a 63 puntos

Mayor a 10 hora

Mayor a 05 ha -hasta
1 ha

Agricola y pecuario

Fuente: UPRA (2023).

La figura del Arriendo se da a nivel de porcentaje de ganancia, por lo general es el 10% de lo que se produzca. El

arriendo se da como un intercambio, es decir, por el uso de la tierra se le entrega algo.

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

Pagina | 230




El municipio de Lépez de Micay se distingue por su cultura y su biodiversidad,
ubicado en un lugar estratégico geograficamente, su poblacién principalmente
indigena y afro hacen de este lugar atributos que lo diferencian del resto de
municipios del departamento. Aun con estas cualidades es un municipio con un
indice de pobreza alto debido a la poca infraestructura vial, la poca presencia
institucional, la baja cobertura de servicios publicos y los problemas de orden

publico con la presencia de grupos armados al margen de la ley y el narcotréfico.

Presenta suelos de buena y mediana calidad, con variedad de pendientes y pisos
térmicos donde se desarrollan diferentes actividades econdmicas enfocadas al
sector primario. La actividad principal es la mineria de oro, donde la mayor parte
de los recursos de la poblacidn provienen de esta actividad; la agricultura con la
presencia de cultivos como el coco, cafia, platano, banano, arroz secano, papaya
entre otros cultivos pan coger; en menor escala se desarrollan las actividades

agroforestales y de pesca.

El municipio se caracteriza por contar en la mayor parte de su territorio en
resguardos indigenas y concejos comunitarios, por lo que en estas areas no
existe un mercado de tierras de condiciones normales como en otras zonas del
pais, por el contrario, las tierras son gestionadas y utilizadas de acuerdo con las
normativas y las tradiciones de dichas comunidades. Adicionalmente el
municipio presenta areas excluidas al pertenecer a zonas de proteccién como
Parques Nacionales Naturales, Reservas Forestales Protectoras, Areas en Ley 2%

Categoria A.

Lopez de Micay tiene un claro enfoque productivo hacia la agricultura, la
ganaderia y la explotacién forestal. Las tierras ubicadas en las zonas agricolas,
especialmente en las cuencas de los rios Micay y Naya, donde los suelos son
altamente fértiles, presentan mayor demanda y, en consecuencia, precios mas

altos debido a su potencial para actividades agropecuarias.
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En las zonas de Reserva Forestal y bosques protectores, las restricciones
impuestas por el Ministerio de Medio Ambiente limitan el uso de estas tierras, lo
gue mantiene los precios mas bajos en comparacion con las zonas productivas.
Estas tierras estan destinadas principalmente a la protecciéon y produccién

forestal no comercial.

Las tierras agricolas con alta capacidad productiva en los suelos aluviales gozan
de una alta demanda, impulsada por su potencial para cultivos intensivos y
sostenibles. Esto genera una valorizacidn de estos terrenos, especialmente si se

combinan con incentivos para el uso de tecnologias agricolas y biotecnologia.

El municipio de Mercaderes se localiza al suroccidente del departamento del
Cauca. Se encuentra a 138,5 km de Popayan, la capital del departamental
recorrido que se hace en tres horas y 13 minutos. Limita al norte con Leiva
(Narifo), Balboa, Patia y Bolivar, al este con Bolivar, al sur con Florencia y los
municipios narifienses de La Unidn y Taminango y al oeste con los municipios del

departamento de Narifio, El Rosario y Leiva.

La mayor parte del territorio de Mercaderes corresponde al altiplano ubicado al
costado oriental del rio Patia. Su cabecera municipal estd a 1.156 metros sobre el
nivel del mar. En la altiplanicie de Mercaderes predomina el relieve de lomas,
colinas, cafiones y cafiadas, las pendientes son inclinadas y el clima vario de
templado seco a cdlido seco. Se e encuentra un relieve de montafia, en la parte
suroriental y suroccidental, en la cual la pendiente es escarpada y se presentan
alturas superiores a 2.000 metros sobre el nivel del mar. La temperatura

promedio es de 24 grados Celsius.

El 63% del territorio se encuentra por debajo de los 1.000 metros sobre el nivel

del mar, esta zona se extiende a lo largo de las tres riveras de los rios que rodean

Unidad de Planificacion Rural Agropecuaria (UPRA) Paai 232
Calle 28 N© 13-22, Torre C, piso 3. Edif. Palma Real. Bogota, Colombia. agina |
+57(601) 552 9820, 245 7307

WWW.upra.gov.co



el municipio, San Jorge al norte, Patia al occidente y Mayo al sur, el otro sector
diferenciable es un sector de altiplanicie en donde se encuentra la cabecera
municipal, en sentido sur occidental se encuentran las mayores elevaciones en
las estribaciones de la cordillera central, sector en donde se concentra la mayor
poblacion del municipio, en donde se ubican dos corregimientos (Arboledas vy
San Joaquin) y el caserio Tabloncito. Menos del 1% del municipio se localiza por
encima de los 2.000 msnm (IGAC, 2021); esta distribucién del territorio le
permite al municipio contar con una variada oferta bioclimatica que le permite
establecer una variedad de cultivos y explotaciones y que favorecen el mercado
de tierras, para alguien que tenga la opcion de diversificar la produccién. La
principal fuente hidrica en el sector central y sur es la quebrada Hato Viejo, que
es utilizada como fuente proveedora de varios acueductos veredales y de la
cabecera municipal, algunos sectores presentan escasez de agua tanto para
actividades agropecuarias como para satisfacer las necesidades basicas de la

poblacion.

De acuerdo con los datos UPRA (2023) el municipio tiene una extension de
69.783,28 hectareas, la pendiente predominante es la ligeramente escarpada
con rango de pendiente del 25 al 50%, seguida de la pendiente moderadamente
escarpada con rango de pendiente del 50 al 75%, lo cual es una caracteristica
fisica de estos municipios de cordillera, influyendo en el mercado de tierras por la
dificultad que representa el acceso a algunas veredas especialmente en época de

invierno.

El municipio enfrenta diversos riesgos y amenazas naturales y antrépicas como
son la desertificacion y sequia que afecta casi todo el municipio, la erosion, las
guemas Yy las inundaciones y contaminacién de aguas servidas y por residuos
solidos. En algunas terrazas y zonas aledafias al rio Patia se tiene una tendencia
a la desertificacién, lo que con lleva a la degradacién del suelo, afectando

directamente la produccién y el mercado de tierras (IGAC, 2021).
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De conformidad con el Esquema de Ordenamiento Territorial (EOT) aprobado
mediante Acuerdo 005 del 01 de octubre de 2005, la divisidon politica del
municipio comprende ocho corregimientos y 76 veredas. Los corregimientos de
Arboleda, San Juanito, Mojarras, Cajamarca, San Joaquin, Esmeraldas,
Carbonero. ademas de doce centros poblados. Estos ocho (8) corregimientos
tienen la categoria de Centros Poblados Rurales Arboleda, Esmeraldas, Mojarras,
San Joaquin, los cuales tienen mas de 1000 habitantes y cumplen la funcién de
cabeceras corregimentales de las veredas aledafas a cada uno de ellos, y dentro
de este grupo se incluye Mercaderes que es la cabecera municipal (Alcaldia
municipal de Mercaderes, 2005). En estos corregimientos y la cabecera
municipal se dan los mayores precios obtenidos en el estudio, dada su ubicacién,

dotacidn y cobertura de infraestructura y servicios.

Asi mismo hay otros con la categoria de Asentamientos Humanos como son San
Juanito, Cajamarca y Carbonero, igualmente cada uno obra como cabecera

corregimental de las veredas aledanas.

Se observa que las veredas con mayor densidad poblacional son Carbonero, Hato
Viejo y Esmeralda en el costado oriental las que presentan mayor concentracion
poblacional, al igual que los centros poblados de Mojarra, El Pilén y Arboledas,
ubicados en los sectores oriental y sur, estos asentamientos concentran la mayor
oferta en cuanto a servicios, infraestructura y actividades econdmicas,
especialmente la actividad ganadera que se desarrolla en esta zona. Estas
condiciones también favorecen la actividad rural en términos del desarrollo

productivo agropecuario.

El municipio de Mercaderes cuenta con facil acceso al casco urbano desde la
ciudad de Popayan por la ruta: Popayan - Timbio-Rosas - Patia (El Bordo),
Mojarras por la via Panamericana y desvio hacia Mercaderes la cual se encuentra
en regular estado en el sector de Rosas en un recorrido de 3 horas y 15 minutos.
Desde el departamento de Narifio se puede acceder por la via La Unién -

Mojarras.
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En el sector rural se presentan vias de orden terciario que son en total 181,04
km, los cuales se encuentran en pavimento, afirmado, tierra y en mejoramiento,
presentando un estado regular en la mayoria de ellas. La proximidad a las vias de
orden nacional u departamental se tiene como un factor diferenciador en el
precio de la tierra, dada las facilidades de acceso y su conexién hacia los

municipios vecinos y la capital del departamento y la ciudad de Pasto.

En general el municipio se caracteriza por tener facil acceso entre el area urbana,
los corregimientos y las veredas, con tiempos que oscilan maximo de 2 a 3

horas.

La vereda mas distante es El Progreso la cual se encuentra a unas tres horas del
casco urbano. La zona central del municipio se encuentra a menos de una (1)

hora de la cabecera municipal.

Las rutas de transporte a las veredas estan constituidas por chivas, camperos,
camionetas doble cabina. A todas las veredas se llega por via carreteable a
excepcion de algunos sectores de Contador y Marafion. Lo que representa en
términos generales una buena conectividad vial rural, tal como se ilustra en el
mapa de isdcronas donde predominan tiempos de desplazamientos menores a
una (1) hora en el sector central y con influencia de la via Panamericana, vy las
veredas mas distantes se encuentran a 3 horas caso del sector norte,

suroccidente y occidental veredas El Cocal, El Algodonal, Piendamo y El Basal.
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Figura 55. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas desde cualquier punto
rural a la zona urbana mas cercana en Mercaderes
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Fuente: UPRA (2023).

Respecto a la cobertura de servicios publicos en el area rural: El servicio de
energia eléctrica tiene una cobertura del 89% a 95% promedio en el municipio,
el servicio es prestado por la Compafiia energética de Occidente CEO. No hay

energia en Arrayanales y en La Paz se estima en un 40%.

La cobertura de acueducto en la cabecera esta entre el 90 a 95% y en los centros
poblados varia entre el 20% y el 80%. Para un cubrimiento a nivel de municipio

del 66,8% y en alcantarillado alcanza el 28,7%.

En cuanto a la cobertura del servicio de comunicaciones e internet es muy baja,
solo el 0,1% de la poblacién cuenta con este servicio. los operadores son Claro y

Movistar. En algunas Instituciones Educativas se cuenta con este servicio.
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En el municipio hacen presencia algunas instituciones relacionadas con el campo,
como son el Banco Agrario, Fundacion Mundo Mujer y otras entidades
financieras, Notaria Unica de Mercaderes, la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos funciona en Bolivar y Patia, Policia Nacional, hogar infantil en el Bordo y
Mercaderes, Corporacion Auténoma Regional del Cauca CRC con sede en Patia y
con area de influencia en Mercaderes. La ausencia de las entidades relacionadas
con la titulacién y el registro de predios con lleva a que se presente un indice de
informalidad en la tenencia de la tierra que en el caso de Mercaderes es segln
datos de la UPRA es del 73%, esto sumado a factores como el desconocimiento
de los tramites y costumbres que hacen que no se cumpla con las formalidades
plenas para demostrar la titularidad de un predio y con lleva a que estos predios

queden por fuera de un mercado de tierras no se desarrolle de forma normal.

En el municipio de Mercaderes el sector educativo en sus niveles basica, media y
secundaria estd compuesta por una red 100% publica, conformada por 50
instituciones educativas. Las Instituciones Educativas estdn ubicadas en los
corregimientos de San Joaquin, Arboleda, Mojarras y la Cabecera municipal, las
cuales prestan el servicio hasta el grado 11; las instituciones educativas
ubicadas en los corregimientos de Esmeraldas, Cajamarca, Carbonero y San
Juanito, y las veredas de Curacas y Sombrerillos tienen el servicio hasta el grado
9, se encuentra la Institucion educativa Agropecuaria Israel Maria Narvaez y
Arboleda. La modalidad educativa con enfoque agropecuario contribuye a que los
jovenes se interesen en el sector agropecuario procurando el relevo generacional
gue contribuye a que la vocacion agricola de este municipio no se pierda y con
ello el despoblamiento del campo y por ende menos produccidon con

consecuencias en el mercado de tierras por la falta de mano de obra en el sector.

La atencion en salud es prestada por el Hospital de Nivel I de Mercaderes, Centro
de salud en: El Pildn, Mojarras, San Juanito, Cajamarca, Los Medios, La Playa,
Sombrerillos, Arboledas, Esmeraldas y San Joaquin, con esta distribucion se

busca que no se congestione el servicio en la cabecera municipal.
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Se encuentra un distrito de riego en el corregimiento de Arboledas, cuenta con
200 usuarios, se cultiva principalmente limén Tahiti y abarca unas 600
hectareas. Esta adecuacion no se logré detectar como factor dinamizador en el
mercado de tierras, debido en parte al area que actualmente estd siendo
cultivada y al nivel de escala cartografica que se maneja, pero si es un factor

positivo sobre todo en la zona en donde se encuentra ubicado.

La poblacion total reportada en el DANE con proyeccidon a 2024 es de 25.097
habitantes de los cuales el 24,4% se encuentra en el drea urbana y el 75,6% se
encuentra en el area rural, lo que evidencia la importancia rural del municipio,
esto con lleva a que se debe propiciar el apoyo a esta poblaciéon para que se
mantenga en el campo, en beneficio tanto del municipio como de todo el sector
agropecuario. lo cual debe procurar que se mantenga en el campo en beneficio

tanto del municipio como de todo el sector agropecuario.

Los centros poblados del municipio se dedican a actividades agropecuarias
principalmente y tienen una relacidon directa con las fincas como proveedores de
bienes y servicios que ayuda a que de forma inmediata y rapida el productor
satisfaga sus necesidades sin tener que desplazarse a otro sitio para poder

conseguir lo que necesita.

En el municipio se presenta algunos de tipos de asociatividad especialmente
entre diferentes productores como LA Asociacién Campesina de Productores
Agropecuarios de Mercaderes, Asociacién de Productores Agricolas Ganaderos y
Maderables de Mercaderes Cauca, Asociacion de Productores Apicolas de San
Joaquin - CAPISAN (CRR San Joaquin), Asociaciéon de Productores Integral El
Placer, Asociacion Nueva Ilusién (Vda Cantollano), Asociacién Integral de
Productores de la Vereda Los Alpes ASPROALPES (Vda Los Alpes); Asociacién
Integral de Productores de Palmar y Arboleda (ASOINPAR) Vda Arboleda. Esta
gran cantidad de asociaciones que buscan el bienestar de sus miembros se
constituye en un factor positivo para el mercado de tierras por cuanto muestra la

solidez y los deseos de superacidn de sus integrantes.
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Con relacion a la participacion exclusiva de las mujeres se tiene informaciéon de
su participacion en proyectos productivos con el limén Tahiti, en seguridad
alimentaria, no siendo muy notoria su participacién. Con relacién a los jovenes
se encuentran presentes en un proyecto de restauracion ecoldgica con especies
nativas, a ellos se les suministra los insumos como semilla, alambre, plantulas
para que realicen la labor, en esta labor se encuentran 77 beneficiarios, los
cuales ocupan 145 hectareas. Por parte del SENA se imparten cursos en

proyectos productivos.

En relacion con el componente de seguridad, el municipio de Mercaderes figura
con un riesgo Medio de acuerdo con el Indice de Riesgo de Victimizacion - IRV,
debido al conflicto armado. El cual no se puede considerar como positivo en el
mercado de tierras, porque aun se presentan alteraciones del orden publico y
presencia de cultivos ilicitos en algunos sectores, afectando el mercado de tierras

en estas zonas.

El municipio de Mercaderes, Cauca, registra un indice de informalidad en la
tenencia de la tierra del 0,73, |la cual representa que el 73% de las transacciones
inmobiliarias se realizan sin las formalidades plenas que exige la Ley
Colombiana, esto se traduce a que esa gran parte de predios que solo cuentan
con un documento de compraventa no pueden acceder a los beneficios que
ofrece el Estado en cuanto a préstamos bancarios, adjudicaciones o cualquier
otro tipo de auxilio que se da en situaciones de riesgo, y también son predios que
no pueden entrar en un mercado apetecible para compradores externos tales
como inversionistas e incluso compras de tierras que realiza el mismo Estado. Es

comun la transaccion con el documento denominado carta venta.

En cuanto a la distribucién del tamafio de los predios el rango que predomina es
el microfundio o sea predios con area de 0 a 3 hectareas en un 38,52%, seguido
de los minifundios o sea predios con rango de area entre 3 ha hasta 10 ha en un

rango mayor a 5 ha hasta 10 ha en un 26,54% , lo que indica que hay un alto
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fraccionamiento de predios y que se debe prestar atencién a este grupo de

productores para que dado su tamafo se involucren en proyectos productivos

gue sean acordes con su tamafo de area y que logren la rentabilidad deseada,

constituyéndose en un factor no tan ventajoso para el mercado de tierras, ya que

se estaria por debajo de la UAF definida en este municipio (7 a 8 ha).

Los predios se encuentran distribuidos principalmente en los tamafios mas

grandes en los corregimientos Mojarras, caserio el Pilon en el costado

noroccidental y central del municipio con areas mayores a 100 hectéareas, en el

costado sur oriental se encuentran las areas menores entre 1 a 20 hectareas en

inmediaciones de San Joaquin, Tablones Altos y Bajos entre otros.

Figura 56. Mapa de distribucién del tamafio de la propiedad rural en Mercaderes.
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El Esquema de Ordenamiento Territorial de Mercaderes, Cauca, se formuld
mediante Acuerdo No 5 del 1 de octubre de 2005. El suelo rural del municipio
ocupa el 99,75% del territorio municipal. El municipio cuenta con la definicién de
clasificacion del suelo de acuerdo con articulo 29, se encuentra dividido en areas
urbanas, areas de expansion, areas de proteccion y areas rurales. Para el suelo
rural se tienen las categorias agricolas, pecuario, forestal, minero, turistico,
suburbano vy vivienda campestre con las respectivas posibilidades vy

restricciones.

En cuanto a la zonificacion de usos en la zona rural, en el articulo 208 del
Acuerdo, se adoptan las categorias de zonas para el desarrollo agropecuario
sostenible, zonas de conservacién activa y zonas de conservacion activa y zonas
de proteccién. En la Zonificaciéon de usos Rurales predomina las Areas de

Regeneracion Natural o inducida /forestal protector/forestal protector productor.

Figura 57. Mapa usos del suelo rural del municipio de Mercaderes
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El municipio cuenta con algunos desarrollos urbanisticos, a lo largo de la via que
comunica con el corregimiento Mojarras sobre la Panamericana y sobre la via a
Florencia donde se ofertan lotes para usos campestres. Son pequefios proyectos
gue no se constituyen en amenazas para la producciéon ganadera especialmente
que es la que se desarrolla en sus inmediaciones. En el Esquema de
Ordenamiento Territorial no se contempla zona de expansién, por cuanto, en el
momento de la formulacion del EOT se disponia de area suficiente para el

crecimiento del municipio en los préximos 20 afnos.

En sintesis la zonificacidn de usos en donde se contempla la actividad agricola y
silvopastoril que se concentra en el corregimiento de San Joaquin y en
inmediaciones de la cabecera municipal no coincide en su totalidad con el mayor
precio, solo se da en cercanias de la cabecera y en algunos sectores del costado
nor occidental y occidental del municipio, mientras que las areas de regeneracion
natural o inducida que se distribuye en la mayoria del territorio no coincide con

los menores valores de la tierra.

Entre los conflictos mas evidentes sobresalen los generados por la
sobreutilizacién y usos inadecuados del suelo, la sobrecarga en las zonas
determinadas con vocacion para la conservacion y recuperaciéon de suelos. Se
genera conflicto al desarrollar actividades en zonas de pendientes inclinadas y
escarpadas con susceptibilidad a la erosiéon y remocién en masa y crea riesgos a

la poblacidn que alli se encuentra asentada.

La actividad minera se realiza en los corregimientos de: Cajamarca, Arboleda,
Mojarras, San Joaquin, Esmeraldas y La Meseta. Se explota principalmente oro,
piedras preciosas, material de arrastre y material de afirmado para el
mantenimiento de vias, estas actividades no generan mayor impacto, ya que se

desarrollan en forma artesanal.

El turismo es considerado como un renglon importante para el desarrollo del
municipio, teniendo en cuenta su ubicacidén, variedad de climas, balnearios,

centros vacacionales y la gran oferta gastrondmica que existe.
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La industria no ha desplazado la agricultura ya que no se presentan desarrollos
importantes en el municipio. La produccidn agroindustrial se basa en la
produccion de panela en los corregimientos de San Joaquin, Esmeraldas,
Arboleda y la Meseta. La agricultura, sin embargo, esta afectando las areas de

importancia ecosistémica sobre todo en la parte fria por la siembra de amapola.

El corredor vial presenta desarrollos sobre la via que comunica el casco urbano y
la carretera Panamericana sector de Mojarras y también sobre la via que
comunica con el municipio de La Unidén - Narino y Florencia en el Cauca donde se
encuentra un proyecto de venta de lotes de diferente tamafo para vivienda

campestre.

La economia del municipio de Mercaderes se basa en actividades agropecuarias y
en especial la produccion de café que se da en los corregimientos de La
Esmeralda y San Joaquin. se cuenta con 500 hectareas las cuales el 40,5% es

tecnificado.

El cultivo de liméon Tahiti se cultiva en Arboleda, Mojarras, San Juanito,
Cajamarca y abarca un area entre 500 y 600 hectareas. El cultivo de cafa
panelera abarca unas 300 hectareas. El area cultivada en platano es de unas 100
hectareas, otro cultivo que se encuentra es la sandia en unas 50 hectareas igual
gue el cultivo de mani. El cultivo de maiz presenta un area de 250 hectareas. En
cultivo de platano hay unas 300 hectareas intercaladas con el cultivo de café. La
variedad climatica propicia que el municipio tenga una buena oferta de productos
cultivados de acuerdo con las condiciones bioclimaticas que se encuentran,
permitiendo la diversificacién de la produccién, que se considera un atractivo

para el mercado de tierras.

En la siguiente tabla se presenta las areas cosechadas por afios y el rendimiento
en toneladas por hectdrea principalmente para el segundo semestre del afio

2022 de acuerdo con el documento Evaluaciones Agropecuarias Municipales
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(EVAS) 2019 - 2022, elaborado por la UPRA, con base en la informacién
suministrada por los municipios, porta SICA; Federacién Nacional de Cafeteros,

ENAM - DANE, Fedearroz, agremiaciones de productores locales, entre otros

Tabla 34. Area y rendimiento de los principales cultivos en Mercaderes

CULTIVO AREA COSECHADA Ha/afio RENTTn";LEaNTO
Café 853,06 0,85
Maiz Amarillo Tradicional 650,00 1,20
Cacao 600,00 0,50
Limon Tahiti 389,00 17,00
Maiz Blanco Tradicional 300,00 1,30
Cafa panelera 235,00 100,00
Mani 225,00 1,00
Platano consumo interno 148,00 8,00
Mango demas variedades 80,00 9,50
Patilla 78,00 14,00
Yuca consumo en fresco 62,00 10,00
Frijol 60,00 1,20
Melon 38,00 13,00
Ahuyama 20,00 13,00

Fuente: EVA (2022).

Como segundo renglén productivo se encuentra la ganaderia en la modalidad de
ceba, es de tipo extensiva, abarca unas 1.000 hectdreas y se cuenta con razas
como el Gyree, Brahman, salen novillos de 500 a 600 kilos. El inventario
ganadero es de 22.000 cabezas que pastan en unas 20.000 hectareas con una
capacidad de carga promedio de 1,5 cabezas/nectarea. También se registra
produccion de especies menores como cria de aves, porcinos, ovinos, caprinos

los cuales se desarrollan en los 8 corregimientos.

En cuanto a la explotacidn piscicola se cuenta con un espejo de agua de mas de

40.000 metros cuadrados en los corregimientos de San Joaquin, Esmeraldas y La
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Meseta. La produccion de miel de abejas se da en los corregimientos de San
Joaquin, Carbonero y Arboleda con mas de 300 colonias. El Valor del jornal para

actividades agropecuarias es de $50.000 con comida.

Los rangos definidos en el municipio son los siguientes:

Mayor que 5 hasta 8 millones de pesos por hectarea: Este rango de precio
se ubica en el costado sureste de la cabecera municipal en inmediaciones de la
cabecera municipal. El tiempo de desplazamiento que predomina es entre 1 y 2
horas en un 85,05% y también se encuentran tiempos de desplazamiento hasta
de 2 y 3 horas. Los valores potenciales predominantes son del rango de 11 - 18
puntos en el 100% de la zona. Predominan predios mayores a 20 ha hasta 50 ha
en un 42,11%, seguido de tamafios mayor a 5 ha hasta 10 ha en un 15,79%.
Son zonas de pendiente moderadamente escarpada con rango del 50 al 75%. En

esta zona se presenta ganaderia y cultivos de cacao y platano.

Mayor que 8 hasta 10 millones de pesos por hectarea: Este valor se
encuentra en el costado oriental y suroriental del municipio, Se encuentra en
sectores aledafios al corregimiento San Joaquin, en las veredas La Cocha,
Pedregal, Romerillo, Los Llanos, Zarzal, Villamaria, Tablones Altos, Tablones
Bajos, Sachamates, Juncal, Las Cruces, La Monja, Esmeralda, Los Planes,
Socavoén. Predominan los tiempos de desplazamiento a la cabecera urbana mas
cercana menor a 1 hora en un 78,70% del territorio, también se encuentran
sectores con tiempos de desplazamiento entre 1 y 2 horas en el 21,01% del
territorio. Los valores potenciales predominantes estan del rango de 27 - 34
puntos en el 34,86% seguido del rango de 19 a 26 puntos de valor potencial.
Predominan los predios con tamanos entre 0 y 3 hectdreas denominados
microfundios en un 54,04%, son zonas con pendientes que van de
moderadamente hasta fuertemente inclinada y escarpada con rangos de

pendiente entre 12 - 25%, 25- 50% y 50 - 75% respectivamente. En esta zona
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se encuentran establecidos cultivos de café, cana panelera, platano, cacao y

explotaciones ganaderas.

Mayor que 10 hasta 15 millones por hectarea: Corresponde un gran sector
que ocupa la parte central del municipio llegando al nororiente y sur de la
cabecera municipal, en sectores de los corregimientos Arboledas, San Juanito,
Carbonero, Cajamarca en cercanias a vias pavimentadas como la que comunica
con la via Panamericana, La via a Florencia. Los tiempos de desplazamiento
predominantes a la cabecera urbana mas cercana son menores a 1 hora en un
68,87% del territorio y entre 1 y 2 horas en un 27,92%. Los valores potenciales
predominantes estan en el rango de 19 a 26 puntos en un 12,71%, seguido del
rango de 11 a 16 puntos de valor potencial en un 10,68%, en sintesis, se
presentan varios rangos de valor potencial, lo que ocasiona diferentes clases de
tierra. Predominan los minifundios o sea los predios con tamano entre 3 y 10
hectareas con un 47,38% de los predios totales, se presentan diferentes
pendientes que van desde planas, fuertemente inclinadas, ligera, moderada y
fuertemente escarpadas con rangos de pendiente que van desde 1-3%, 12 -
25%, 25-50%, 50-75% y mayor del 75% de pendiente y presencia en algunos
sectores de erosion severa. Igualmente se presenta una variada oferta de
cultivos entre los que se destacan cultivos de cafa panelera, platano, cacao,

maiz, limdén, mani y ganaderia entre otros.

Mayor que 15 hasta 20 millones por hectarea: Corresponde a zonas
ubicadas en los costados norte y occidental del municipio en inmediaciones en el
sector norte con caserio El Pilén, al occidente con Ganaplata, El Silencio, El Cocal,
Buenavista, Alto de Mayo, con presencia de la via Panamericana en el costado
occidental vias hacia La Panamericana. Los tiempos de desplazamiento
predominante a la cabecera urbana mas cercana son menores a 1 hora en un
80,28% vy entre 1 y 2 horas en un 19,72%. Los valores potenciales
predominantes estan en el rango de 35 a 40 puntos de valor potencial en un
41,39%, seguido del rango de 64 a 69 puntos de valor potencial en un 12,52%.

Predominan los tamafos de los predios hasta 0,5 ha en un 49,06%, seguido del
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tamafo mayor a 20 ha hasta 50 ha en un 12,69% de los predios. Se presentan
diferentes pendientes que van desde plana, ligeramente inclinada hasta ligera y
fuertemente escarpada con rangos de pendiente del 1 al 3%, 12 al 25%, 25 al
50% y mayor al 75%. Hay presencia de ganaderia y cultivos de maiz, limén

Tahiti, cacao, frutales, patilla, mani.

Mayor que 20 hasta 30 millones por hectarea: Corresponde a dos sectores
aledafios a la cabecera municipal con influencia de la via que conduce de
Mojarras a la cabecera y en inmediaciones del corregimiento Mojarras, ubicados
en los sectores de Catallano, cabecera, La Aguada, en inmediaciones del
corregimiento Mojarras y con acceso a la via Panamericana y a la via
intermunicipal Mojarras- Mercaderes, Florencia. Los tiempos de desplazamiento
a la cabecera urbana mas cercana son menores a 1 hora en un 100% de la zona.
Los valores potenciales predominantes son 53 a 58 puntos en un 39,07%,
seguido del rango de 64 a 69 puntos de valor potencial en un 31,89%.
Predominan los tamafos de los predios hasta 0,5 ha en un 43,11% del total de
predios, seguido del rango mayor a 3 ha hasta 5 ha en un 10,29%. En esta zona
se presentan pendientes que van desde plana, ligeramente inclinada hasta ligera
y moderadamente escarpada con rangos de pendiente entre 1 al 3%, 12 al 25%,
25 al 50% y 50 al 75%, también es variada la oferta de productos, con

explotaciones en ganaderia, cultivos de limdn Tahiti, cacao y mani.
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Figura 58. Mapa de precios comerciales de la tierra rural agropecuaria en
Mercaderes

Fuente UPRA (2023).

La siguiente grafica muestra que el rango predominante de precio es mayor que
10 hasta 15 millones de pesos por hectdrea con un 52,76 % de las areas
incluidas y condicionadas en el mercado de tierras.

Figura 59. Distribucién del drea por rango de precios comerciales de la tierra
rural agropecuaria en Mercaderes
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Fuente: UPRA (2023).
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Tabla 35. Descripcidn de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de Mercaderes
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)
UPRA

B 6 Tamaio
e x e U0 Gl predominante Uso actual
(millones Area (ha) Veredas valor potencial desplazamiento or cantidad redominante
de pesos / predominantes predominantes pd di P
hectarea) € predios
Mayor Mayor a 20 Ganaderia,
que 5 2.070,13 La Playa 11 a 18 Enthrgr;sy 2 ha hasta 50 cacao,
hasta 8 ha platano
Corregimiento
San Joaquin,
Mayor Veéi‘iﬁ; La Mayor a 1 ha Café, cafia
14
que 8 12.229,14 Pedregal, 27 a 34 Menor a 1 hora haf]fstza’sohsa pigi;%ra’
hasta 10 Romerillo, El hy h ’h 14 !
Llano, Zarzal, a hasta 1 ha platano
Tablén Alto,
Tablén Bajo.
Corregimientos
Arboledas, San
Juanito, A
veredas Mayor a 3 ha pa(r:;?eara
Mayor Mosquillos, hasta 5 ha y platano ’
que 10 36.500,96 Hornillos, 19 a 26 Menor a 1 hora mayor a 5n cacao ma’|'z
hasta 15 Curacas, La ha hiséta 10 limén Tahitf,
Balsa, La ganaderia
Rejoya,
Carbonera,
Guacatama,
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Rango de
precio
(millones
de pesos /
hectarea)

Area (ha)

Veredas

UPRA

Rangos de
valor potencial
predominantes

Tiempo de

desplazamiento

predominantes

Tamano
predominante
por cantidad

de predios

Uso actual
predominante

Mayor Q{,tgni?,irsrézy%] Hasta 0,5 ha Ganaderia,
que 15 | 15.399,85 | Cocal, El 35 a 40 Menor a 1 hora | ¥ MaYO 200 Mﬁ.'z,' Limon
hasta 20 Horno, a ﬁsta 5 Tahiti, Crf]cao,

Ganaplata a. Mani
Corregimiento
que 20 2.987,61 ! 53 a 58 Menor a 1 hora | Y M@ Limén Tahiti,
Cantollano, ha hasta 10 K
hasta 30 . Cacao, Mani
Hornillos, ha
Mosquillos

Fuente: UPRA (2023).
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En el municipio existe oferta para el arrendamiento de tierras rurales para el
establecimiento y desarrollo de cultivos y la ganaderia bovina.

Tabla 36. Canon de arrendamiento de la tierra rural en el municipio de
Mercaderes.

Canon de

Medida Periodo Observaciones

arrendamiento

; ] Partes iguales ; 50% para cada uno de
Agricola- Maiz Hectarea Cosecha i
la produccion
Agricola- $2.000.000 a ) Por 10
i i Hectarea N
Limon Tahiti 3.000.000 afnos
, $1.000.000 a , . Equivale a $83.000
Ganaderia Hectarea Afo
$1.200.000 mensual

Fuente: UPRA (2023).

En el municipio de Mercaderes el mercado de las tierras tiene como factor
diferenciador la cercania a las vias principales pavimentadas que recorren su
territorio como son la via Panamericana en sentido Popayan - Pasto que lo
recorre de norte sur en su costado occidental y la via que del corregimiento
Mojarras comunica con la cabecera municipal y continua hacia el municipio de La
Unioén — Narifio y Florencia- Cauca. En estos sectores se encuentran los mayores

valores encontrados en el estudio.

El menor valor de las tierras se registra al suroeste de la cabecera municipal en
inmediaciones de la vereda La Playa un sector donde se presentan limitantes
tanto desde el punto de vista de la calidad de las tierras por su condicion
agroldgica tanto de pendiente, erosion severa que las clasifican en los valores
potenciales mas bajos encontrados en la zona, aunado a dificultad en el acceso y

por ende mayor tiempo en el desplazamiento a la cabecera municipal.
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El 45% del territorio municipal es de topografia plana y ondulada, el resto es de
topografia escarpada, esta condicién le permite presentar tres tipos de climas el
calido en la zona baja del municipio corregimientos de Mojararas, Cajamarca y
cabecera municipal, el clima frio en las veredas Tablones Altos, El Progreso en
limites con el municipio de Florencia y el resto del municipio presenta clima
medio donde se ubica la zona cafetera principalmente. Esta condicion le permite
que desarrollen diferentes sistemas productivos tales como cultivos como el
limén, maiz, yuca, frutales en la zona baja, en la zona media cultivos como el
café, platano y en la zona fria cultivos propios de esta condicién como el lulo,
tomate de arbol, ganaderia de leche, con lo cual se garantiza una oferta diversa

de productos en la Regidon y un factor positivo para el mercado de tierras.

Esta condicién también influye en el valor de las tierras donde se observa que los
mayores valores se dan en la parte plana y ondulada y va disminuyendo a
medida que se aleja de las vias de comunicaciéon especialmente la via
Panamericana y la carretera intermunicipal que comunica a la cabecera
municipal con los municipios de Florencia y La Unidén en Narifio y la topografia

pasa a ser escarpada.

En inmediaciones de la cabecera municipal y hacia la parte central del municipio
se ubica un valor intermedio entre los valores mas altos y bajos registrados en el
estudio corresponde a una zona con rangos de topografia que van desde
ligeramente inclinados hasta moderadamente escarpados, por debajo de los
1.000 metros de altura sobre el nivel del mar, correspondiente a clima calido con

oferta de cultivos como el limdn Tahiti, mani, maiz entre otros.

La zona de clima templado corresponde a la zona cafetera la cual se encuentra
ubicada en el costado sur oriental en la colindancia con el municipio de Florencia,
en especial en las veredas Los Planes, Las Cruces, Los Tablones Altos, el cultivo
principal es el café e igualmente se encuentran cultivos de cafia panelera, cacao:
Por su condicién topografica de acceso entre otros presenta valores intermedios

a los encontrados en el municipio, en este rango de valor también se incluyen las
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tierras que se encuentran en piso térmico frio por encima de 2.000 metros sobre

el nivel del mar en los corregimientos de San Joaquin y Esmeraldas.

En general el municipio presenta un facil desplazamiento hacia la cabecera
municipal el tiempo maximo que se toma para llegar a la misma esta entre 2y 3
horas. La red vial del municipio corresponde a red terciaria con 181,04 km de los
cuales el 75% se encuentra en afirmado, un 25% en tierra, un uno por ciento con
mejoramiento y otro uno por ciento con pavimento, su estado se estima entre

regular a mal estado.

Con relacion a servicios publicos el cubrimiento de energia eléctrica se encuentra
entre un 89 al 95% del territorio, no se presenta en Arrayanales y La Paz. La
disponibilidad de agua se estima en un 70% y su tratamiento es deficiente en un

50% de su suministro.

La disponibilidad de servicios de comunicacién en internet es baja, en la cabecera
se encuentra en un 90%, en los corregimientos varia desde el 20% hasta un

50% vy llega alrededor del 80% en Mojarras.

En el municipio se encuentra un distrito de riego en el corregimiento de
Arboledas se benefician unos 200 usuarios y cubre unas 600 hectareas, el
renglén productivo que se tiene es el cultivo de limén Tahiti el cual se encuentra
dando sus primeras cosechas ya que tiene alrededor de tres anos. El valor
encontrado no refleja una diferencia apreciable debido a este factor con relacién

al sector.

De acuerdo a la topografia del terreno se suelen presentar riesgos de inundacién
en la parte plana y de remociéon en masa en la zona cafetera, al oriente del rio

Hato Viejo en Villa Maria, Tablones Altos y Bajos.

Se presentan algunas asociaciones especialmente de productores en las cuales
participa la mujer en proyectos productivos como el liméon Tahiti, igual en

artesanias.
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Se encuentra un proyecto de restauracion ecoldgica con especies nativas con el
auspicio de Parques Nacionales Naturales en el cual participan 77 beneficiarios
gue ocupan 145 hectareas. Por parte del SENA se capacita a los jovenes en

proyectos productivos

En el municipio predomina la informalidad en las transacciones, las cuales la
mayoria se hacen con documentos de compraventa, el indice de informalidad se

encuentra mayor del 50% hasta un 75%.

Los tamafios de predios mas pequenos se encuentran en la zona cafetera y
aumentan hacia la parte ondulada y plana donde se da la explotacién ganadera
principalmente con areas mayores de 10 hectareas. Se presenta gran cantidad
de predios con tamafios entre 20 y 50 hectareas y contados predios con areas

mayores a 200 hectareas.

La actividad productiva que se desarrolla es bastante amplia muestra como
cultivos predominantes el café en la zona de clima medio y en la parte caliente el
limdén Tahiti que se siembra en parte en el Distrito de Arboledas, Mojarras, San
Juanito y Cajamarca. También se cultiva, cafia panelera, maiz, platano, mani. La
modalidad de arriendo que se encuentra principalmente se da en participacion en

cosecha, en la actividad ganadera si se tiene un canon establecido.

La mineria se ejerce en algunos sectores, pero no genera conflictos grandes con
la actividad agricola. El turismo se considera una fuente de generacion de
ingresos, teniendo en cuenta la diversidad de climas, paisajes, oferta
gastrondmica que se presenta, esta llamado a ser tenido en cuenta dentro de las

actividades principales a explotar.
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4.22. Dinamica del mercado de tierras en el municipio de
Miranda

Miranda es un municipio localizado geograficamente en el costado norte del
departamento de Cauca, se encuentra a 122 kildmetros de Popayan a unas 2
horas 45 minutos, de igual manera se encuentra a 56 kildmetros de Cali en un
recorrido aproximado de una hora. Miranda limita al norte con Florida y
Candelaria (Valle del Cauca), al este con Rioblanco y Planadas (Tolima), al sur

con Corinto y Padilla (Cauca) y al oeste con Puerto Tejada (Cauca).

El municipio cuenta con un area total de 18.804,22 ha y de las cuales 15.176,19
ha se encuentran dentro de las areas incluidas y condicionadas para el mercado
de tierras. En cuanto al relieve el municipio presenta altitudes variables dentro
de las cuales encontramos: tierras de 975 metros sobre el nivel del mar
(m.s.n.m.) que ocupan el 49,3% del territorio, Las tierras entre 1.000 y 1.200
(m.s.n.m.) ocupan el 15,0%. Las tierras entre 2.000 y 3.000 msnm., que
abarcan el 18,9 % del territorio, agrupan las filas y vigas del paisaje de montana.
Por ultimo, las tierras entre 3.000 y 3.600 msnm., (8,0 %) y las de mas de 3.600
msnm., (8,8 %) en paisaje de montana (IGAC, 2023).

La diversidad de paisajes esta asociada con las determinantes principales de
accesibilidad, topografia, valores potenciales de la tierra que son importantes en

el mercado de tierras rurales.

El municipio de Miranda forma parte de la Cuenca Hidrografica Alto Cauca y su
red hidrografica esta integrada por el Rio Palo, y el Rio Desbaratado, con sus
respecticos afluentes, le confieren al municipio una riqueza hidrica que se
convierte en una gran ventaja para la diversidad de cultivos presentes, este
hecho se convierte en un factor positivo para la comercializacién de tierras

rurales en el municipio.
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La zona montafiosa y la vegetacion permite una condensacién de las masas de
aire con alto contenido de agua y por tanto fertilidad en la vegetacidn
espontanea. El bs-T presenta en la provincia las mejores condiciones para
ganaderia y, con riego suplementario, para la agricultura. La vegetaciéon arbérea

va desapareciendo poco a poco para dar paso a los potreros y zonas de cultivo.

De conformidad con el Esquema de Ordenamiento Territorial vigente la divisién
politica del municipio de Miranda cuenta con cuatro (04) corregimientos vy
veintisiete (26) veredas, Cajones, La calera, La Mina, Las Dantas, Otoval,
Caparrozal, La Cilia, El Cabildo, Potrerito, Caraquefio, Monterredondo, El Horno,
Calandaima, Las Cafas, La Esmeralda, Campoalegre, Guatemala, Desbaratado,
El Cafidn; La Munda, Tierradura, Santa Ana, San Andrés, Lindosa; Ortigal Tulipan

y Zanjén Rico.

Las veredas Ortigal, Tulipan, Zanjén Rico, La Lindosa, San Andrés, Santa Ana,
Tierradura, El Cafidn y La Munda, ubicadas en el costado nor occidental del casco
urbano del municipio, estas veredas son las mas mas importantes desde el punto
de vista demografico y social, concentrando la mayor oferta en cuanto a
servicios, infraestructura y actividad econémica que desempefian en cuanto a la
actividad ganadera, agricola con influencia del sector industrial. Estas
condiciones también favorecen la actividad rural en términos del desarrollo

productivo agropecuario.

Las veredas mas lejanas y de mas dificil acceso son La Mina y Cajones, un
habitante desde el perimetro urbano del municipio de Miranda puede tardar en
vehiculo hasta estas veredas entre 3 y 4 horas, se ubican en el costado oriental
del municipio en la zona de zona de reserva ambiental en donde las vias son

destapadas y en mal estado.

Esta condicion se ve reflejada en el mercado de tierras debido a que en estos
sectores se registran los menores precios comerciales de la tierra en

comparacién a los costados norte y sector central del municipio.
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Lo anterior muestra las dificultades en la movilidad, conectividad vy
desplazamiento de las comunidades al costado oriental del municipio,
principalmente, en la zona alta donde las pendientes dificultan el transporte,
especialmente en épocas de lluvias, aumentando asi los costos y los tiempos de
los traslados de personas y productos, que por consiguiente, dificultan la
comercializacion de los productos, esta condicién se ve reflejada en el mercado
de tierras debido a que en estos sectores se registran los menores precios
comerciales de la tierra en comparacion a los costados norte y la zona central del
municipio.

Figura 60. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas desde cualquier punto
rural a la zona urbana mas cercana en Miranda

TIEMPOS DE DESPLATAMIENTO EN HORAS
HASTA LA CABECERA URBANA MAS CERCAMA
AREAS INCLUIDAS Y CONDICIONADAS

[ | umeno semers Tipo de via
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Fuente: UPRA (2023).

La accesibilidad en el resto del municipio es muy buena debido a la conexién vial
que tienen los sectores del centro del municipio, la zona norte presenta una

buena conectividad con el sur del valle ya que desde alli se accede por la via
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panamericana. En lineas generales la conectividad rural para los corregimientos
y veredas antes mencionadas presentan facil acceso y a distancias menores de
una hora, lo que evidencia una excelente conectividad vial rural, tal como se
ilustra en el mapa de isd6cronas. En general el municipio tiene una buena
cobertura para acceder a las veredas, estimada en un 85%, predominando vias

no pavimentadas en regular y mal estado de conservacion.

En lo que concierne al area rural dispersa, solamente la energia eléctrica
presenta buena cobertura, mientras que el acueducto solo alcanza el 36,4% de
las viviendas, el alcantarillado el 12,3%, el gas natural el 10,1% vy la recoleccién
de basuras el 14,5% (DANE, 2018); en el area rural en muchos casos solo se

cuenta con bocatomas sin ningln tipo de tratamiento del agua.

En cuanto a la conectividad de internet en el perimetro rural es a través de las
instituciones educativas las cuales todas cuentan con este servicio. De acuerdo
con lo anterior, la zona occidental del municipio presenta la mejor cobertura de
estos servicios publicos y es donde los precios comerciales de la tierra rural son

los mas altos del municipio.

El municipio cuenta con la presencia institucional del Banco Agrario,
Bancolombia, Davivienda, corresponsales bancarios de Bancolombia, sede de la
Registraduria Nacional del Estado Civil, instalaciones del SENA y de otros
servicios como el juzgado. Esta condicion permite que muchos tramites se
puedan realizar de manera mas expedita y sin incurrir en gastos adicionales
como el desplazamiento para su consecucion. Por otra parte, su cercania a Cali
permite que muchos tramites puedan ser realizados en la capital del

departamento del Valle del cauca.

Es importante anotar que Miranda hace parte de los 344 municipios declarados
por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico bajo el Decreto 1650 del 09 de
octubre de 2017, como una de las Zonas Mas Afectadas por el Conflicto Armado

(Zomac) y hace parte de los 170 municipios dentro del Programa de Desarrollo
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con Enfoque Territorial (PDET). El municipio tiene un desplazamiento poblacional

debido al conflicto armado.

La educacion, el municipio cuenta con cuatro instituciones educativas y diez
centros educacion localizados en la cabecera municipal y siete instituciones
educativas en el area rural distribuidas entre las veredas y los centros poblados
del municipio (IGAC, 2023). En cuanto a los centros de salud, en la cabecera
municipal funciona la Empresa Social del Estado Norte 2, hospital local de

Miranda que ofrece servicios de baja complejidad de tipo B.

Con respecto a la infraestructura productiva, se destaca el distrito de riego
Caraqueno, con un area de 180 ha ubicado en la vereda Caraquefio al suroriente
de la cabecera municipal de Miranda que beneficia a cerca de 54 usuarios. El uso
principal del distrito es el riego y drenaje de los cultivos de tomate, platano,
frijol, lulo, café, cafa, frutales, citricos y demas hortalizas y pastos. Este hecho

se presenta como un factor relevante en el mercado de tierras.

En Miranda existen diferentes cooperativas o asociaciones de productores que
tienen intereses econémicos y, por ende, intereses sobre las normas de uso que
rigen la propiedad. Igualmente, las organizaciones comunales, movimientos
sociales, organizaciones no gubernamentales (ONG) y de cooperacion
internacional cuyo principal interés es la gobernanza sobre los recursos del
municipio y el fortalecimiento de la comunidad. Particularmente en Miranda se
destacan actores vinculados a las actividades agropecuarias, cafeteras vy

cacaoteras, algunas asociaciones étnicas y de victimas del conflicto armado.

Los productos generados de las actividades econdmicas de las areas rurales se
acopian y se comercializa en mercados del mismo municipio, de igual manera se
llevan a Cali. Adicionalmente estos grupos asociativos pueden recibir mayores
beneficios de los sectores oficiales que les permita expandir y continuar con su

actividad productiva.

Asi mismo otra variable influyente en los precios comerciales de la tierra es la

percepcion de seguridad y las condiciones de orden publico, en relacion al
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componente de seguridad, el municipio de Miranda 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 ocasion 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 por la Ley
1448 de 2011, segun la Unidad Para las Victimas (UARIV, 2022).

La participacion de la mujer rural en Asociaciones es minima segun lo
evidenciado con los funcionarios de la Umata y planeacion del municipio, se
encontraron tres (03) asociaciones en la actualidad que se dedican a las
actividades de emprendimiento artesanal y agricola y una a las victimas del

conflicto armado.

En cuanto a los jovenes rurales, aunque tienen wuna participacidén
considerablemente menor al de la mujer rural, hacen presencia en el municipio
en pocas zonas del municipio, generalmente las mas alejadas del casco urbano
algunos asociados a la piscicultura otros a la actividad agropecuaria, pero en
verdad la participacién en minima y esta fuertemente influenciada por el historial

de violencia en el municipio.

Desafortunadamente, al igual que en la mayoria de los municipios del
departamento, no se ve relevo generacién en el sector rural, desencadenando
una ampliaciéon de la brecha del envejecimiento, que se ve agudizada por la
migracién de los jévenes a las zonas urbanas donde presuntamente son atraidos

por el desarrollo de actividades académicas o laborales

La oferta del municipio de Miranda para la atencion de la poblacién adulto mayor
es reducida y la actividad laboral estd encaminada hacia las actividades

agropecuarias.
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Como resultado de la falta de presencia institucional, de la oficina de la ORIP en
Miranda tiene una informalidad alta en la tenencia de la tierra, pues en promedio
el 58% de las negociaciones se hacen sin titulos formales. Las formas de acceder
a la tierra son variadas, tales como, la adjudicacion, la sucesion y la ocupacién. El
porcentaje de informalidad se encuentra en el rango medio de clasificacién,
porcentaje que se explica por la falta de la presencia de las oficinas de la SNR y
los altos indices de violencia en el municipio. En la medida que este indice sea
alto denota una menor participacion de agentes intervinientes del mercado que

pueden tener seguridad juridica en las transacciones inmobiliarias que realicen

De acuerdo con la mision para la transformacidon 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
Nno agropecuarios para las zonas rurales (DNP, 2014). Miranda se clasifica en la
categoria de ruralidad “Intermedia”. Corresponde a los municipios que tienen
cabeceras de menor tamafo (menos de 25 mil habitantes) y presentan

densidades poblacionales intermedias (entre 50 hab/km2 y 100 hab/km?2).

En cuanto a la distribucién de tamano de la propiedad se divide en dos grandes
rangos, siendo el de mayor representatividad el de hasta 0,5 ha en las veredas:
La Cilia, Calandaima, Caparrozal, Otoval, Las Dantas, Campo Alegre, estas
veredas presentan los valores que fluctian entre 15 y 20 millones de pesos por
hectarea y se ubican el costado oriental del municipio en limites con la zona de
reserva, de igual manera las veredas Guatemala y Desbaratado con areas hasta
0,5 ha presentan valores entre 20 y 30 millones de pesos por hectarea y se
ubican el costado occidental del casco urbano, El segundo rango es el de 1,0
hasta 2,5 ha se encuentra en las veredas Guatemala, El desbaratado y Campo
alegre presenta valores entre 30 y 40 millones. Por ultimo las veredas del

costado norte del municipio registran valores entre 80 hasta 100 millones de
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pesos millones de pesos por hectarea se encuentran las veredas Ortigal, Tulipan,
Zanjén Rico, La Lindosa, San Andrés, Santa Ana, Tierradura, El Cafién y La
Munda inmediaciones del casco urbano costado oriental y se ubica en el costado

norte del municipio y presentan un area hasta 0,5 ha.

La fragmentacion en el municipio es muy alta y este factor junto con la ubicacién

inciden en los valores en el mercado de tierras rurales en el municipio

Figura 61. Mapa de distribucién del tamano de la propiedad rural en Miranda.
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Mediante el acuerdo 022 de 2018 “Por Medio Del Cual Se Adopta El Plan Basico
De Ordenamiento Territorial Del Municipio De Miranda Cauca”, se establecen los

siguientes usos del suelo rural:

e Area de paramo: conformada por el sub-piso altitudinal Subparamo que
corresponde al gran ecosistema del Paramo conocido localmente con el
nombre de “Tinajas” y regionalmente como "“Santo Domingo” en las
estribaciones de la Cordillera Central.

o Area con bosque protector y Areas periféricas a cauces de agua que
conservan el bosque nativo: corresponde a las areas que actualmente se
encuentran cubiertas por bosque nativo constituyendo ecosistemas de alta

fragilidad ecoldgica.

Estas zonas de proteccion se encuentran dentro de las zonas excluidas para el
mercado de tierras rurales, los sectores aledanos a esas zonas se ubican en el
costado occidental y del municipio en el pdramo de Guerrero y presentan los
valores mas bajos del municipio debido a su topografia y conectividad con el

resto del municipio.

o Areas Agropecuarias: conforme a las caracteristicas agroldgicas,
socioecondmicas y a principios de sostenibilidad, adoptese para el territorio
municipal de Miranda, como usos del suelo, area agricola intensiva y semi -
intensiva y area para arreglos forestales que incluye sistemas agroforestales

y agrosilvopastoriles.

Estas zonas hacen parte de las areas agricolas productivas del municipio se
encuentran en el costado occidental del municipio y presentan rangos de

valor que fluctian entre 30 y 40 millones de pesos por hectarea.

e Area Agroindustrial: corresponde a las areas en donde se posibilite la
instalacion y desarrollo de actividades industriales o manufactureras de

localizacidn suburbana o rural, en donde se permitird la mezcla de usos
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compatibles con el principal y muy restringidos en relacién con el residencial.
Estas zonas hacen parte de las areas de produccion industrial asociadas a la
produccion de cana de se encuentran en el costado norte del municipio y
presenta un rango de valor que fluctian entre 80 y 100 millones de pesos por

hectarea en el limite con Puerto tejada.

En cuanto a las zonas de corredores viales no presentan un desarrollo muy
marcado en relacion con las otras zonas del municipio, este corredor se identifica
en las vias que conectan a Miranda con los municipios de: Santander de
Quilichao, Guachené y Corinto entre otras, como en la zona anterior los valores
de la tierra en esta franja varian de acuerdo con las condiciones de ubicacién y
topografia principalmente, sin embargo hay que anotar que , en el mapa de
rangos de precios comerciales de la tierra no se visualizan dada la escala
1:100.000 del estudio. El turismo es una actividad muy limitada. En el suelo

suburbano no se presentan parcelaciones y viviendas campestres.

Figura 62. Mapa usos del suelo rural del municipio de Miranda
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El turismo en el municipio es incipiente, en el municipio se pueden identificar
conflictos de usos del suelo representados entre las areas de proteccion y
conservacion, areas de uso productivo, frontera agricola y areas para la

explotacion de recursos no renovables.

Igualmente, existen presiones generadas por el actuar criminal de la presencia
de grupos armados al margen de la ley, generando incertidumbre en la poblacién
y afectando su calidad de vida. En su mayoria, los predios en esta zona son
catalogados como microfundios, minifundios y pequefas propiedades. Otro
aspecto relevante para destacar es el niumero significativo de personas que
tienen un fuerte sentido de pertenencia a un grupo étnico, lo cual representa casi
la mitad de la poblacidn total del municipio. De esta manera, aunque no existen
Territorios Colectivos de Comunidades Negras legalmente reconocidos por el
Ministerio del Interior, un 27,4% de la poblacién se identifica como negro(a),
mulato(a), afrodescendiente o afrocolombiano(a), de forma paralela, un 17,9%
de la poblacidon que se auto reconoce como indigena, se encuentra fuera del
resguardo “La Cilia” o “La Calera” (IGAC, 2023).

En el municipio de Miranda La explotacion minera se presenta se caracteriza por
procesos de extraccidon artesanal, sin practicas técnicas que garanticen la
rentabilidad y la mitigacion de impactos ambientales, principalmente se extrae
material de arrastre de cuerpos de agua y explotaciones auriferas. A su vez se
registran en el municipio de Miranda zonas mineras de materiales de arenas

arcillosas, feldespaticas, industriales y materiales de cantera (IGAC, 2023).

De acuerdo con las estadisticas oficiales del afio 2021, de los cultivos transitorios
la produccion de tomate sumo un total de 334 T anuales, la produccion de yuca
210 T anuales, el maiz con 137 T anuales y por ultimo los cultivos de habichuela,
pepino cohombro, cilantro, frijol, cebolla de rama y arveja sumaron un total de
195 T anuales. En ese mismo afio, en cuanto a los cultivos permanentes, el de

mayor produccién en el municipio fue la cafa de azlicar con 1.063.777 T anuales,
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que lo posiciona como el primer productor a nivel departamental, seguido del
platano de consumo interno con 1.736 T anuales, la naranja valencia con 1.200 T
anuales, la pifla con 1.144 T anuales y el café con 738 T anuales, los cultivos de
banano, guayaba, lulo, tomate de arbol, uva, mora y cacao sumaron en conjunto
426 T anuales (IGAC, 2023).

El valor del jornal para actividades agropecuarias es de $ 35.000 a $40.000 si es

libre en horariode 7 a 5 pm.

La siguiente tabla presenta las areas de cultivos en hectareas cosechadas por
ano 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.

Los datos de produccion en el municipio se presentan a continuacion:

Tabla 37. Area y rendimiento de los principales cultivos en Miranda

CULTIVO AREA COSECHADA Ha/afio ol b
Ton/Ha
Cafa de AzuUcar 6.796,00 156,53
Café 636,11 0,92
Platano consumo interno 134,00 14,00
Cacao 50,00 0,47
Naranja Valencia 31,00 41,00
Pifla demas variedades 31,00 44,00
Banano consumo interno 25,00 7,30
Limén Tahiti 15,00 18,00
Maiz Blanco Tradicional 14,00 1,12
Guayaba 7,00 16,00
Yuca consumo en fresco 6,00 9,00
Cilantro 5,20 7,00
Mora 5,00 13,00
Maiz Amarillo Tradicional 4,80 4,00
Lulo 4,00 10,00
Uva 4,00 7,50
Frijol 3,90 2,10
Arveja 3,80 1,40
Tomate de arbol 3,00 18,00
Cebolla De Rama 2,90 4,20
Fuente: EVA (2022).
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Los productos recogidos en el municipio se acopian y se comercializan en
mercados de las ciudades de Cali, de igual manera a la cabecera municipal de

Miranda, los productos para el consumo local y regional.

Los rangos definidos en el municipio son los siguientes:

Mayor que 15 hasta 20 millones de pesos por hectarea: Zonas de
topografias fuertemente inclinadas y escarpadas, dificil acceso por el estado de
las vias en regular y mal estado, valores potenciales de 27 a 34 puntos. Se ubica
en la zona occidental del municipio, abarcando de manera parcial las veredas de

La Mina y Cajones. Tiempos de desplazamiento entre 2 y 3 horas.

Mayor que 20 hasta 30 millones por hectarea: Zonas de topografia
fuertemente inclinadas, dificil acceso, dificil acceso por el estado de las vias en
regular y mal estado, valores potenciales en el rango de 27 a 34 puntos. Se ubica
en el sector central del municipio, en este sector se cultiva el café principalmente
abarcando de manera parcial las veredas de Guatemala y Campo Alegre.

Tiempos de desplazamiento entre 1 y 2 horas.

Mayor que 30 hasta 40 millones por hectarea: Zonas de topografia
ligeramente inclinada, facil acceso, vias veredales en regular estado de
conservacion, valores potenciales mayores en el rango de 19 a 26 puntos de
valor potencial Se ubica en la zona centro y norte del municipio, muy cerca al
casco urbano, abarcando las veredas Calandaima y El Caraquefio. Tiempos de

desplazamiento entre 1 y 2 horas.

Mayor que 40 hasta 50 millones por hectarea Zonas de topografia plana,
facil acceso, vias veredales en regular estado de conservacién, valores
potenciales predominantes en el rango de 64 a 69 puntos de valor potencial. Se
ubica en la zona centro del municipio, muy cerca al casco urbano, abarcando la

vereda del Desbaratado. Tiempos de desplazamiento menores a 1 hora.
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Mayor que 80 hasta 100 millones por hectarea: Zonas de topografia plana,
facil acceso, vias veredales en buen y regular estado de conservacion, valores
potenciales predominantes en el rango de 77 a 84 puntos. Se ubica en la zona
norte del municipio, muy cerca a Puerto Tejada, abarcando veredas de Tulipan,
Zanjon Rico, Ortigal, La Lindosa, San Andrés, Santa Ana, Tierra Dura, El Cajon,
La Munda, entre otras. En estas veredas se explota la cafla de azlcar que se
constituye en el primer renglén agricola del municipio, por otra parte, su
ubicacion estratégica, la buena conexion vial y la cercania con Cali hacen que
sean tierras muy apetecidas y con un alto valor comercial.

Figura 63. Mapa de precios comerciales de la tierra rural agropecuaria en
Miranda

Vil .

o

FRECIOS COMERCIALES DE L&
_ TIERRA RURAL AGROPECUARIA
EN AREAS INCLUIDAS ¥ CONDICIONADAS
PARA EL MERCADO DE TIERRAS VIGENCIA 2023
EN EL MUNICIFIO DE
MIRANDA
DEFARTAMENTO DEL CAUCA
rsrom
E———

\(«3‘:;: \::‘ Agricultura |

Precios de Ia tierra rural agropecuaria
(millones de pesos por hectirea)

Fuente UPRA (2023).

Unidad de Planificacion Rural Agropecuaria (UPRA) Paai 269
Calle 28 N°© 13-22, Torre C, piso 3. Edif. Palma Real. Bogota, Colombia. agina |
+57(601) 552 9820, 245 7307

WWW.upra.gov.co



¢/
UPRA

La siguiente grafica muestra que el rango predominante es mayor que 80 hasta

100 millones por hectarea con un 52,99% de las areas incluidas y condicionadas

en el mercado de tierras.

Figura 64. Distribucién del area por rango de precios comerciales de la tierra

rural agropecuaria en Miranda

4.833,43 (31,85%)

8.042,50 (52,99%)

1.015,73 (6,69%)

1.015,57 (6,69%)
268,96 (1,77%)

Fuente: UPRA (2023).
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Tabla 38. Descripcion de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de Miranda

Rango de
precio
(millones

(¢ [
pesos /
hectarea)

Area
(ha)

Veredas

Veredas La

Rangos de

Valor potencial
predominantes

Tiempos de

desplazamiento
predominantes

Tamaio
promedio
predominante
por cantidad
de predios

Uso actual
predominante

Mayor que i Mayor a 1,0 ha Agricola y
15 hasta | 4.833,43 | Mina Y |27 a34 puntos| Menora 1 hora ! ;
20 Cajones Hasta 2,5 ha pecuario.
Mavor que Veredas de
yorq Guatemala y Agricola y
20 hasta 1.015,73 27 a34 puntos| Menoral hora Hasta 0,5 ha .
30 Campo pecuario.
Alegre
Mayor que Veredas ,
30 hasta 1.015,57 | Calandaima y 19 a 26 Menor a 1 hora Mayor a 1,0 ha Agrlcolg y
~ puntos Hasta 2,5 ha pecuario.
40 El Caragueno
Mayor que ,
40 hasta 268,96 DVereda El 64 a 69 puntos Menor a 1 hora Hasta 0,5 ha Agrlcolg Y
50 esbaratado pecuario.
Veredas de
Tulipan,
Mayor que Zanjoén Rico, Aaricola
80 hasta | 8.042,50 Ortigal, La 77 a 84 puntos Menor a 1 hora Hasta 0,5 ha gecuarioy
100 Lindosa, San P '
Andrés,
Santa Ana.
Fuente: UPRA (2023).
Unidad de Planificacion Rural Agropecuaria (UPRA) Pagina | 271
Calle 28 N° 13-22, Torre C, piso 3. Edif. Palma Real. Bogota, Colombia. g

+57(601) 552 9820, 245 7307
WWW.Upra.gov.co




En el municipio existe oferta para el arrendamiento de tierras rurales para el

establecimiento y desarrollo de cultivos y la ganaderia bovina.

Tabla 39. Canon de arrendamiento de la tierra rural en el municipio de Miranda.

Canon de : : :
. Medida Periodo Observaciones
arrendamiento
Agricola ,
] De $ 3.000.000 a Cultivos ilicitos (Coca y

Cultivos Ha mensual

o $ 4.000.000 Marihuana)

ilicitos

Fuente: UPRA (2023).

Los usos del suelo predominante en las tierras rurales agropecuarias del
Municipio de Miranda son agricultura siendo la cafia de azucar la que ocupa el
primer rengldn en el Municipio, ya que abarca el 72%, de la produccién
agropecuaria, de igual manera se encuentran cultivos de platano, yuca, citricos

de consumo local y de pancoger.

La actividad agricola se fortalece positivamente por la presencia de asociaciones
y agremiaciones en la regidn como lo son asociaciones de cafa de azlcar
principalmente). En términos generales los cultivos de subsistencia o baja escala
estan representados por cultivos como mora, lulo, cebolla, granadilla, cacao,
yuca, maiz, platano, arroz, establecidos en pequefias areas que estan
correlacionadas con el bajo nivel de tecnificacion y precios comerciales de la

tierra rural predominantemente bajos.

En terrenos propios o en alquiler, no existe un mercado de arrendamiento para
cultivos tradicionales, pero existe un mercado de para cultivos ilicitos coca y

marihuana con precios por hectarea de $ 4.000.000 pesos anuales.
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En cuanto, las variables que mas inciden en los precios del mercado de tierras en

el Municipio de Miranda se pueden tener en cuenta los siguientes aspectos:

e El regular y mal estado de las vias secundarias y terciarias en gran parte
de las zonas rurales del municipio de Miranda es una constante y dificulta
de manera significativa la comercializacion de los productos de la region,
no obstante, en el costado norte del municipio se encuentran vias
secundarias en regular estado que facilitan la comercializacion de la cafa
de azucar. De igual manera la cercania a la ciudad de Cali, a Santander de
Quilichao junto con una excelente conexidn a vias principales (nacionales)
permite menores recorridos a los centros de acopio y reduce costos en el
transporte de los productos e insumos agropecuarios.

e No existe relevo generacional ya que los jovenes migran hacia otras
ciudades en busca de una mejor educacion o mejores condiciones de
empleo, a pesar de los esfuerzos y programas municipales para retener a
los jévenes en Miranda.

e La informalidad en la tenencia de la tierra es una constante en el Municipio
llegando a un 58% y en la mayoria de los casos no refleja un valor
diferencial significativo en relacion con la oferta de la tierra que presenta
un caracter formal representado en titulos que acreditan el derecho a la
propiedad.

e Las caracteristicas edafo climaticas que condicionan el establecimiento,
desarrollo y permanencia de sistemas productivos agricolas y pecuarios.

e La distancia a los centros de consumo, acopio, comercializacién y
transformacién de productos que se encuentran presuntamente en las
cabeceras urbanas con mas de 25 mil habitantes, teniendo en cuenta la
cercania a la ciudad de Cali y el excelente estado de las vias que permite
una buena comercializacidon de los productos y el desplazamiento de las
personas.

e La disponibilidad y oferta de servicios publicos que facilitan las actividades

entorno a los sistemas productivos.
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e La disponibilidad de recurso hidrico que limita o favorece el desarrollo
agropecuario.

e En el municipio se pueden encontrar algunas zonas industriales que
favorecen la comercializaciéon y transformacion de la cafia de azucar

principalmente.

Los mecanismos de comercializacién del mercado de tierras en el municipio de
Miranda presenta comportamientos diferenciales, es decir, en las dreas mas
alejadas de la capital del Municipio; el voz a voz que juega un papel importante,
de igual manera se recurre a agentes inmobiliarios o particulares, por otra parte
en areas mas proximas a los centros poblados la publicidad directa (avisos),
agentes inmobiliarios o particulares y el internet son utilizadas como apoyo

publicitario para la oferta de tierras.
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