oot ~" upra

v| D A N o
MEMORIA TECNICA DE LA
C,ARACTERIZACIC')N DE LA
DINAMICA DEL MERCADO DE
TIERRAS RURALES EN

DEPARTAMENTO DE
CESAR

TOMO I

El  documento contiene la  descripcion,
caracterizacion y analisis de la dindmica del
mercado de tierras rurales, escala 1:100.000 para
el departamento de Cesar.

Autores: Daniel Antonio Cardenas Cardenas
Lisandro Castafeda Salazar
Diego Andrés Garcia Guerrero
David Alberto Giraldo Zarate
Mary Cristina Guevara Camacho
Fabio Martin Pachén Castafieda
Flor Adriana Pefia Salguero
Diego David Pinzén Rojas
Natalia Roman Lafuente

Version:1
Fecha: 29 de noviembre de 2024

Este documento es propiedad intelectual de la Unidad de Planificacién Rural Agropecuaria (UPRA). Solo se permite su reproduccion
parcial, cuando no se use con fines comerciales, citando este documento asi: Apellido del autor, Inicial del nombre. (2024). Titulo del
documento. Bogota: UPRA. Recuperado de <URL de ubicacion del documento>.

Unidad de Planificacion Rural Agropecuaria (UPRA) Pagina | 1
Calle 28 N° 13-22, Torre C, piso 3. Edif. Palma Real. Bogota, Colombia.

+57(601) 552 9820, 245 7307

Www.upra.gov.co



COLOMBIA

POTENCIA DE LA

VIDA

Resumen

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

transversales.
Palabras clave: Mercado de tierras, precios, dinamica, caracterizacion.

Abstract

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

projecting its trends, and expanding the national baseline of commercial land
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prices to a scale of 1: 100.000 for the department of Cesar. Mixed descriptive

methodologies were employed through deterministic techniques that allowed,
among other things, the determination of commercial land price ranges as a
potential synthesizer of the relationship of the transversal contextual variable.

Keywords: Land market, prices, dynamics, characterization.
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4.13Dinamica del mercado de tierras en el municipio de
Gamarra

El municipio de Gamarra esta ubicado aproximadamente a 296 kildmetros de la
capital Valledupar. Limita al norte con el municipio de La Gloria, al sur y al oriente
con el municipio de Aguachica, al occidente con el Rio Magdalena que a su vez

lo separa del municipio de Morales (Departamento de Bolivar).

La cabecera municipal presenta una altura aproximada de 50 metros sobre el
nivel del mar (m.s.n.m.), con temperaturas superiores a los 24°C vy
precipitaciones anuales entre los 800 y 1.200 mm, que de acuerdo con la
clasificacidon de Holdridge presenta un piso término medio y se encuentra dentro

de Bosque Seco Tropical (bs-T).

De otra parte, el municipio de Gamarra se encuentra expuesto a amenazas
naturales originadas por una amplia gama de condiciones topograficas,
geoldgicas, hidroldgicas y geomorfoldgicas. Entre los eventos mas susceptibles
a manifestarse de forma natural se encuentran las inundaciones y vendavales.
Los sectores mas susceptibles a inundaciones son Palenquillo, Puerto Viejo,

Cascajal, El Conteo y Puerto Mosquito.

El municipio en su zona rural se encuentra politicamente dividido en ocho (8)
corregimientos: Cascajal, Contento, Puerto Capulco, Palenquillo, Puerto
Mosquito, Puerto Viejo, La Estacién y Mahoma. Ademas, se compone de siete

(7) veredas (Alcaldia Municipal de Gamarra, 2020).

En temas de servicios publicos, Gamarra presenta una cobertura a nivel
municipal aproximada del 100% en la prestacién del servicio de energia.
Actualmente, la empresa que presta este servicio es Centrales Eléctricas de
Norte de Santander- CENS. El servicio de energia se brinda de forma continua.
En cuanto al suministro de agua, la cobertura en la zona rural alcanza

aproximadamente un 30%. La zona que goza de acueducto es Unicamente la
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cabecera urbana. Las veredas captan el agua de quebradas y manantiales,
empleando sistemas que involucran pozos profundos y tanques de
almacenamiento para llevar el agua a sus viviendas, aunque es importante
anotar que el agua suministrada a través de estos pozos no recibe ningun tipo
de tratamiento. En lo que respecta a los servicios de internet vy
telecomunicaciones en el municipio, la cobertura en las zonas rurales es limitada.
Principalmente, las instituciones educativas, centros de salud y entidades

gubernamentales son las que tienen acceso a este servicio en su mayoria.

El municipio de Gamarra posee una red de carreteras que incluye vias de orden
nacional y local. La principal via con la que cuenta esta jurisdiccidn es la via que
conduce del municipio de Gamarra - Aguachica la cual se encuentra
pavimentada en buen estado de conservacidon. Las demas vias terciarias del
municipio son carreteables, pero se encuentran no pavimentadas en mal estado.
En términos generales, la cobertura vial en el municipio es bastante amplia,
superando el 90%. Sin embargo, durante la temporada de lluvias, se registran

dificultades de acceso.

En cuanto a los tiempos de desplazamiento (isdcronas) hacia la cabecera urbana
mas cercana, en el municipio predominan tiempos de desplazamiento hasta 1
hora de viaje desde cualquier punto del territorio a la cabecera urbana mas
cercana. Para el caso de la vereda Puerto Mosquito, la mas alejadas del casco
urbano, el tiempo de desplazamiento hacia la cabecera municipal se extiende a

un tiempo mayor a las dos horas de recorrido.

En general, en donde se concentra la mayoria de la poblacién se presentan
buenos tiempos de desplazamiento, aspecto positivo para el desarrollo de las
actividades econdmicas de la regidon, pues el buen sistema de comunicacion
entre el area rural y urbana del municipio y la conexion intermunicipal permiten
el dinamismo del mercado de tierras, asi como el trasiego de insumos y materias
primas para el desarrollo agricola y pecuario y la posterior comercializacion a

través de canales viales que optimizan los tiempos y reducen los costos en que
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puedan llegar a incurrir los productores. Es asi que, a mayor distancia y menor
calidad de vias el precio comercial de las tierras disminuye considerablemente,
mientras que predios ubicados sobre vias principales, pavimentadas y en buen
estado de conservacién presentan precios comerciales mas altos.

Figura 1. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas desde cualquier punto
rural a la zona urbana mas cercana en Gamarra.
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Fuente: UPRA (2023).

En la jurisdiccion municipal se encuentra una presencia institucional que incluye
Notaria, Registraduria, Juzgado, Banco Agrario y corresponsales bancarios.
Aunque el SENA esta presente en el municipio, es importante destacar que no
cuenta con una sede fisica en esta jurisdiccién. Otros servicios como el registro
de la propiedad inmueble deben hacerse en la oficina de la Superintendencia de

Notariado y Registro ubicada en Aguachica (Cesar).

El rio Magdalena bafia al municipio en una extensién aproximada de 30 Km y es
el limite al Departamento del Bolivar, adicionalmente presenta un complejo de

ciénagas como el Tonto, Palenquillo, Marisonga, Zulla, La Mula, El Juncal, El

Unidad de Planificacién Rural Agropecuaria (UPRA) Pagina | 18
Calle 28 N° 13-22, Torre C, piso 3. Edif. Palma Real. Bogota, Colombia.

+57(601) 552 9820, 245 7307

Www.upra.gov.co



FOTENGA DEA W&uera
VIDA

Sordo, Pelagallinas, Juncal, Baquero, EL Contento, La Montoya, La Hermosa,
Libano y Teresa. La dindmica de estas Ciénagas se ve influenciada tanto por el
rio Magdalena como por el rio Lebrija (Alcaldia Municipal de Gamarra, 2020). El
municipio de Gamarra no cuenta con la presencia de distritos de riego, sin
embargo, lo que respecta al suministro de agua para fines productivos, se han
implementado sistemas artesanales de riego que conducen el agua desde las
quebradas y nacimientos hacia una poza; posteriormente, el agua se almacena

en un tanque antes de ser utilizada para el riego de diferentes cultivos.

Se han establecido formalmente varias asociaciones la mayoria de ellas
relacionadas con actividades pesqueras. Por su parte, existen algunas
asociaciones dedicadas a las lineas productivas agricolas y ganaderas. Entre las
asociaciones mas reconocidas se encuentran: La Asociacion Multiactiva Avicola
Porcina y Ganadera de Gamarra Cesar, Asociacion de Pescadores y Piscicultores
Artesanales de Palenquillo, Asociacién de Pescadores Gamarra Aguachica,
Asociacion de Pescadores de Palenquillo Asopepag, Asociacidon de Pescadores de
la Estacion Gamarra Cesar Asopesg, Asociacion Agropecuaria de la Vereda El
Andia del Corregimiento de Palenquillo Municipio de Gamarra Cesar, Asociacion
de Afropescadores entorno a la Recuperaciéon de las Ciénegas y Rio del
Magdalena Medio Sur Cesar, Asociacion de Pescadores y Agricultores de
Gamarra Cesar, Asociacion Solidaria de Expendedores de Carnes y Productos
Agricolas de Gamarra, Asociacion Pesquera Agricola y Ganadera del
Corregimiento de El Contento municipio de Gamarra Cesar Aspegacon, entre

otras.

Asi mismo, la participacion de las mujeres en las actividades agropecuarias es
muy escasa. Por otro lado, en las zonas rurales las actividades econdmicas de
las personas mayores estan relacionadas principalmente con la agricultura,
como la creacién de huertas caseras y la ganaderia. En el caso de los jévenes
rurales, existe una limitada participacion en programas relacionados con el
desarrollo agropecuario del territorio. En su mayoria optan por estudios no afines

al sector agricola.
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Finalmente, en relacidn con el componente de seguridad, el municipio de

u

Gamarra presenta un nivel riesgo Bajo de acuerdo con el indice de Riesgo de
Victimizacidon - IRV segun la Unidad Para las Victimas (UARIV, 2022). Este indice
es el mas abajo a nivel del departamento, indicando bajos indices de violacion
de derechos con ocasién del conflicto interno, variable que incide de manera
positiva a la hora de dinamizar el mercado de tierras, en tanto que pobladores
como agentes externos perciben seguridad en el territorio, en la compra y venta

de tierras, y en las oportunidades e inversiones en el municipio.

Gamarra se clasifica en la categoria de ruralidad Rural. De acuerdo con los
indices de informalidad determinados por la UPRA 2023, el municipio de Gamarra
presenta una informalidad mayor de 50% y hasta el 75%, lo que es consecuente
con la existencia de falsa tradicion predial, desactualizacién de la base catastral
y falta de relacién entre la informacién de catastro y registro. Para el caso del
corregimiento de Puerto Mosquito y Mahoma, la mayor parte de los predios
cuentan con escritura. Como consecuencia en la medida que este indice sea alto
se logra una menor participacion de agentes intervinientes del mercado

afectando la seguridad juridica en las transacciones inmobiliarias que realicen.

Por otro lado, en cuanto a la distribucién del tamafo de la propiedad rural en las
areas incluidas y condicionadas para el mercado de tierras, elaborado por la
UPRA muestra que el municipio de Gamarra el 26,56% presenta tamanos
prediales mayor a 20 ha hasta 50 ha; seguidamente el 15,77% de los predios
son de pequena propiedad con areas mayor a 10 ha hasta 20 ha. Estos tamafios
de dan de manera generalizada en el territorio evidenciando que en general el
tamano predial no es una variable diferencial en los precios comerciales de la

tierra definidos para el municipio.
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Figura 2. Mapa de distribuciéon de tamafio predial en el municipio de Gamarra
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Fuente: UPRA (2023).

4.13.3 Dimension de ordenamiento territorial

El municipio de Gamarra al tener una poblacion inferior a los 30.000 habitantes
tiene como instrumento de ordenamiento territorial un Esquema de
Ordenamiento Territorial - EOT, el cual fue aprobado en el afio 2002. Sin
embargo, con el Acuerdo 001 del 28 de febrero de 2019 “Por el cual se adopta
el Esquema de Ordenamiento Territorial del municipio de Gamarra Cesar 2019-
2031” se realiza la revision general, actualizacion y ajuste del EOT del municipio

de Gamarra.

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

suelo rural, como se muestra en la siguiente tabla.
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Figura 3. Mapa de zonificacion ambiental municipio de Gamarra
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Fuente: (Alcaldia Municipal de Gamarra, 2019)
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Es importante destacar que el municipio de Gamarra alberga areas de
conservacion significativas que incluyen ciénagas, quebradas, arroyos y rios.
Preservar estas zonas adquiere una importancia crucial debido a la abundante
biodiversidad que estos ecosistemas ofrecen. En el ambito rural, el POT actual
identifica un total de 19.081,62 hectareas destinadas como suelo de proteccién,

clasificadas de la siguiente manera:

1. Areas de especial importancia ecosistémica constituida por: ecosistemas

estratégicos de humedales, areas abastecedoras de acueducto, zonas de
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recarga de acuiferos, areas de nacimiento y rondas hidricas, relictos de
bosques naturales y areas de aptitud forestal protectora.

2. Areas para la produccion agricola y ganadera y explotacién de los recursos
naturales.

3. Areas criticas de recuperacion y control para la prevencion de desastres:

areas de amenaza y riesgo.

En lo que respecta a las viviendas campestres y parcelaciones, este tipo de
construcciones no se han comenzado a desarrollar, los proyectos mas préximos
se encuentran en el municipio de Aguachica al lado y lado de la via que une a

los dos municipios.

Adicionalmente, en sectores como La Estacion, Las Marias y Crisol estan
haciendo exploraciones para gas e hidrocarburos. En Puerto Acapulco hay un
centro de acopio de carbon, el cual se ubica cerca al rio Magdalena. El material
llega por via terrestre y se comercializa por via fluvial a ciudades como
Barranquilla y Cartagena. De otra parte, a pequefia escala prevalece la

extraccion de material de rio.

Por otro lado, el municipio presenta conflictos relacionados con Ila
sobreutilizacion y el uso inadecuado de suelos. Este problema surge debido a la
dindmica de poblamiento que estd estrechamente relacionada con el desarrollo
de actividades pesqueras y agropecuarias. Como resultado de esto, se produce
una alteracion en la vocacidon de conservacion de los suelos, que inicialmente

estaban destinados a usos forestales, agroforestales y agricolas predominantes.

La produccion agropecuaria en el municipio de Gamarra se diversifica en varios
renglones productivos, siendo el mas importante la linea pesquera.
Adicionalmente, en el municipio se desarrolla la agricultura y la ganaderia en
menor escala. Para el caso de la agricultura, los cultivos mas representativos

son el limén, mango, el platano, la yuca, el arroz y el maiz.
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Los costos de establecimiento para un cultivo de maiz tecnificado estan en
aproximadamente en $3.200.000, para el caso del maiz tecnificado, este se
encuentra en $700.000 por hectarea, el cultivo del arroz esta en $3.000.000 por
hectarea, el platano en $1.500.000 por hectarea y la yuca en $1.000.000 por

hectarea.

Consultado el documento Evaluaciones Agropecuarias Municipales 2019 - 2022,
elaborado por la UPRA, con base en la informacidon suministrada por municipios,
SICA de la Federacion Nacional de Cafeteros, ENAM -DANE y Fedearroz; vy
agremiaciones de productores locales, entre otros. Se tiene que para el afio 2022
el municipio de Gamarra registra de manera representativa los siguientes
cultivos:

Tabla 1. Area y rendimiento de los principales cultivos en Gamarra

AREA COSECHADA RENDIMIENTO
v (GEVELLESTE G S () Ton/Ha
Maiz Amarillo Tecnificado 597,00 4,00
Maiz Blanco Tecnificado 535,00 4,00
Arroz Riego 335,00 5,00
Maiz Blanco Tradicional 198,00 2,00
Maiz Amarillo Tradicional 133,00 2,00
Yuca consumo en fresco 69,70 20,00
Palma de aceite 21,00 4,00
Platano consumo interno 18,00 8,00
Mango demas variedades 11,00 6,00

Fuente: EVA (2022).

El pescado por su parte es comercializado principalmente al municipio de
Aguachica (Cesar), Ocafa (Norte de Santander), Rio de Oro (Cesar), Valledupar
(Cesar) y Monteria (Cérdoba). Para el caso del arroz, este es comercializado al
municipio de Aguachica. En cuanto al maiz, este es distribuido a bodegas de
acopio ubicadas en el mismo municipio de Gamarra, quienes posteriormente

comercializan este producto a diferentes partes de la region. Los demas
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productos agricolas que se obtienen en el municipio de Gamarra tienen como

principales destinos los municipios vecinos, asi como para el consumo local.

En lo que respecta a la ganaderia, se practica un enfoque de doble propdsito.
Segun lo informado en la entrevista realizada, la capacidad de carga establecida
para el municipio es de dos cabezas de ganado por hectarea, pese a que, en la
realidad, se encuentran mas animales por hectarea. La produccion diaria de
leche alcanza los 3 litros por animal. La crianza de ganado porcino en el
municipio sigue un enfoque tradicional y carece de infraestructura especializada.

La produccidn porcina se centra en la ceba y el levante de cerdos.

En cuanto a la agroindustria, en el municipio existen varias queseras
artesanales. Entre las queseras certificadas se destacan Fresca Leche y Colanta,
qgue disponen de sus propias plantas de transformacidn y centros de
almacenamiento. Estas empresas desempefian un papel fundamental en la
recoleccion, procesamiento y distribucidn de productos lacteos en la region,
contribuyendo significativamente a la economia local y nacional. El jornal en el
municipio se paga entre $35.000 - $40.000 jornada completa (7:00am - 12:00
am vy de 1:00pm - 4:00pm).

Los rangos de precios comerciales de la tierra rural definidos en el municipio de

Gamarra son los siguientes:

Mayor que 3 hasta 5 millones de pesos por hectarea: Tierras clase 07,
estos sectores son las zonas mas econdmicas del municipio, por ser las zonas
donde se ubican las ciénagas que a su vez limitan con el departamento de
Bolivar. Estos terrenos presentan topografia plana, a su vez tienen suelos con
valores potenciales predominantes entre 47 y 53 puntos indicando suelos de
mediana a regular a capacidad productiva. Estos suelos son susceptibles a
inundaciones. El tamafio predial predominante es mayor a 10 ha hasta 20 ha

con un 24,42%. En este rango predomina uso pesquero.

Unidad de Planificacion Rural Agropecuaria (UPRA) Péagina | 25
Calle 28 N° 13-22, Torre C, piso 3. Edif. Palma Real. Bogota, Colombia.

+57(601) 552 9820, 245 7307

Www.upra.gov.co

ra




COLOMBIA

POTENCIA DE LA

VIDA

Mayor que 5 hasta 8 millones de pesos por hectarea: Tierras clase 03, son

suelos con valor potencial predominante entre 70 a 76 puntos indicando ser
suelos de buena capacidad productiva. Esto terrenos son planos con incidencia
a la cercania del rio Magdalena, a su vez son susceptibles a inundaciones
ocasionales. Presentan red vial terciaria. El Tamafio predial predominante con el

17,95% es mayor a 20 ha hasta 50 ha Predomina uso agropecuario.

Mayor que 10 hasta 15 millones de pesos por hectarea: Tierras clase 05 y
03, estos terrenos muestran una variabilidad en su capacidad productiva del
suelo, con valores potenciales predominantes que oscilan entre 59-63 puntos.
Ademas, cuentan con conectividad vial. Sin embargo, es importante sefalar que
estos suelos son propensos a la susceptibilidad a la pérdida de suelo, erosién y
a la pedregosidad superficial. El Tamafio predial predominante con el 23,03% es

mayor a 20 ha hasta 50 ha Predomina uso agropecuario.

Mayor que 15 hasta 20 millones de pesos por hectarea: Tierras clase 05 y
03, este rango de precio se caracteriza por tener terrenos predominantemente
planos. Presenta buena conectividad vial y cubrimiento de servicios publicos. Sin
embargo, parte de estos terrenos son susceptibles a la pérdida de suelo e
inundaciones. Presenta suelos de buena calidad, los valores potenciales
predominantes oscilan entre 59-63 puntos, se localizan a lo largo del eje central
del municipio entre la terminacién del area de influencia el Rio Magdalena y de
la via ruta del sol. El Tamafo predial predominante con el 31,79% es mayor a

20 ha hasta 50 ha Predomina uso agropecuario.

Mayor que 20 hasta 30 millones por hectarea: Suelos clase 03 y 06,
localizados especificamente la zona a lo largo de la ruta 45, ampliamente
reconocida como la "Ruta del Sol". Ademas, en términos de calidad de suelo,
este sector predomina los suelos entre 70 y 76 puntos de valor potencial, lo que
indica su clasificacion como tierras buena calidad. El Tamafio predial
predominante con el 37,50% es mayor a 20 ha hasta 50 ha. Predomina uso

agropecuario.
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Figura 4. Mapa de rangos de precios comerciales de la tierra rural en Gamarra.

Precios de la tierra rural agropecuaria
(millones de pesos por hectarea)

Exclusiones para el mercado de tierras

Fuente: UPRA (2023):

La siguiente grafica muestra el rango de precios de la tierra en el municipio de
Gamarra, donde el rango de precio predominante es mayor que 10 hasta 15
millones de pesos por hectarea con un 38,86% de las areas incluidas y
condicionadas en el mercado de tierras.

Figura 5. Distribucién del drea en hectareas de los rangos de precios comerciales
de la tierra rural en Gamarra.

1.974,09 (6,19%) —
\ /- 4.551,59 (14,28%)

__— 1.855,16 (5,19%)
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"\ 12.386,64 (38,86%)

Fuente: UPRA (2023).
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Tabla 2. Descripcion de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de Gamarra.

Rango de Tamaiio
precio Area Rangos de Tiempos de promedio
(millones Veredas Valor . . Uso actual
(LE)) . desplazamiento predominante .
de pesos / potencial . . predominante
7 - predominantes por cantidad
hectarea) predominantes .
de predios
Corregimientos El
Mayor que Contento, Puerto Viejo, ) Mayor a 10 ha -
3 hasta 5 4.551,59 La Estacién, 47-52 puntos. Menor a 1 hora. hasta 20 ha. Pesquero
Palenquillo.
Parte occidental del
Mayor que corregimiento de ) Mayor a 20 ha Agricola y
5 hasta 8 1.655,16 Palenquillo y Puerto 70-76 puntos. Menor a 1 hora. - hasta 50 ha. pecuario
Viejo.
Puerto Mosquito,
Mayor que Contento, Puerto ,
10 hasta | 12.386,64 | Capulco, Cascajal, | 59-63 puntos. Menor a 1 hora. Mayor a 20 ha Agrlcola_ M
. - hasta 50 ha. pecuario
15 Puerto Viejo, La
Estacidn.
Mayor que . ) ,
15 hasta | 11.308,25 Mahoma, Palenqun_lo, 59-63 puntos. Menor a 1 hora. Mayor a 20 ha Agr|cola_ Y
20 Zona norte de Cascajal hasta 50 ha. pecuario
Mayor que Parte oriental del _ ,
20 hasta 1.974,09 | corregimiento de | 70-76 puntos. Menor a 1 hora Mayor a 20 ha Agr|cola_ Y
30 Mahoma hasta 50 ha. pecuario

Fuente: UPRA (2023).
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En la entrevista realizada se indicé que el municipio de Gamarra presenta poca
disponibilidad de tierra para arrendar. En la siguiente tabla se especifican los

datos de arriendos para las lineas agricolas y pecuarias.

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

de Gamarra.

Uso Canon ‘.je Medida Periodo Observaciones
arrendamiento

Agricola N El cultivo de maiz se da. por

~Maiz $1.000.000 Ha Afio semestre. El valor del arriendo
en el ano es de $1.000.000/ha.

El cultivo de arroz se da por

Agricola $2.000.000 Ha ARO semestre. El valor del arriendo

- Arroz $2.500.000 en el afio oscila entre los

$2.000.000 vy los $2.500.000/ha.

Agricola El arriendo para cultivos

- $600.000 Ha ARO agricolas como el platano y la

platano, $800.000 yuca fluctia entre $600.000 -

yuca $800.000 afno/ha.

. $30.000 El arriendo por cabeza mensual
Pecuario $40.000 | “3Peza/ha | Mensual | oo 4 ontre $30.000 a $40.000.

Fuente: Alcaldia de Gamarra (2023).

Entre los aspectos positivos a destacar, el municipio cuenta con tierras fértiles y
una abundante disponibilidad de recursos hidricos, su ubicacidn geografica, la
cual ha beneficiado la produccidn piscicola que es la linea productiva mas fuerte
en esta regidn, en especial por el complejo cenagoso cerca al rio Magdalena. Asi
mismo, destaca que el municpio de Gamarra presenta el menor indice de Riesgo
de victimizacion del departamento, indicador de seguridad que es favorable para

el mercado de tierras rural.

La economia de la zona rural del municipio de Gamarra se basa principalmente
en la linea productiva de la pesca, también en las actividades agricolas, donde

se destaca la produccién de cultivos como maiz, mango, platano, yuca y arroz.
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Y como tercer renglén productivo importante en el municipio es la ganaderia de

doble propésito. Siendo la leche una de las mejores pagas de la region.

Por otro lado, la proximidad del municipio de Gamarra con el municipio de
Aguachica y a ciudades como Bucaramanga (Santander), Cacuta, Ocana (Norte
de Santander) y Valledupar (Cesar), ha contribuido al desarrollo econémico de
esta regidon. Esta cercania brinda acceso directo a una variedad de servicios
comunitarios, educativos, institucionales y econémicos. Ademas, los productos

cultivados en el municipio se distribuyen principalmente a estas ciudades.

El mercado de tierras en el municipio de Gamarra se ve fuertemente marcado
por la influencia a la cabecera municipal y a la via ruta 45, asi como a la
capacidad productiva de la tierra y por el acceso a los predios, es decir, a mayor
distancia y menor calidad de vias el valor del suelo disminuye
considerablemente, siendo los precios mas bajos en aquellas zonas con suelos

son muy susceptibles a inundaciones.

En atencién a las principales variables que participan en la dindmica de tierras e
inciden el en valor comercial de estas, se identificd que para Gamarra, el menor
rango de precios presenta los rangos de valor potencial menores y tamafio
promedio de los predios mayores, en la medida que el rango de precio aumenta,
las condiciones en cada una de estas variables mejora, siendo asi que, el mayor
rango de precios presenta suelos con valores potenciales entre 70-76 puntos,

tiempos de desplazamiento menores a 1 hora.

El rango de precios de la tierra predominante es mayor que 10 hasta 15 millones
de pesos por hectdrea con un 38,86% de cobertura en las areas incluidas y

condicionadas en el mercado de tierras.

El municipio presenta problematicas respecto a la formalidad de los predios, la
tasa estimada de predios en condicién de informalidad se encuentra en el rango

del 50 al 75% primando la figura de falsa tradicion. Esta situacion ha generado
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dificultades a la hora de acceder a créditos por parte de los productores y la

afectacion de los ingresos propios del municipio.

Por otro lado, el municipio de Gamarra enfrenta desafios que requieren atencion.
En las areas mas elevadas, se estan generando conflictos de uso del suelo, ya
gue las actividades agricolas estan incursionando en areas boscosas, lo que
afecta la conservacién de los recursos hidricos. Otro aspecto que no favorece al

municipio es la falta de organizacién por parte de los pequefios productores.

Por otro lado, el municipio de Gamarra se beneficié con construccion del Puerto
Multimodal de Capulco conectando el corredor ferreo La Dorada-Chiriguana con
el rio Magdalena, lo cual ha facilitado el transporte de carga e incidiendo de
manera positiva en la dinamica del mercado de tierras toda vez que ha

impulsado el desarrollo de la region con el transporte fluvial.

4.14Dinamica del mercado de tierras en el municipio de
Gonzalez

Gonzalez es un municipio localizado aproximadamente a 360,00 kildmetros de
la capital Valledupar. En cuanto a su ubicacidn geografica, el municipio se
encuentra situado en la region suroriental del departamento, sobre la Serrania
del Perija, limita al norte con el municipio de Convencién del departamento Norte
de Santander, al sur con el municipio de Rio de Oro, al occidente con jurisdiccién
del municipio de Ocafa del departamento Norte de Santander y al oriente con

los municipios de Convencion y Ocana del departamento Norte de Santander.

El municipio de Gonzdlez de acuerdo con la clasificacion de Holdridge se
encuentra dentro de Bosque seco tropical (bs-T). La temperatura media
multianual se encuentra entre los 19°C y 22°C, cuenta con clima templado,
variando su temperatura segun la altura sobre el nivel del mar. En el municipio
de Gonzalez sélo se presenta un piso térmico, el medio (templado). Esta regién

climatica estd comprendida en la zona aproximadamente desde los
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1.100ms.n.m. hasta los 1.800ms.n.m. y con una precipitacion cercana a los

1.200mm al ano.

Dentro de las fuentes hidricas principales se encuentran los rios Magdalena, rio
de Oro y rio limén, adicionalmente se encuentran quebradas como la Burbuja,
Gonzalez, La Estancia, Bujaravita, Cundina, Curasica, Las Animas, La Andrea,
Baltazarico, Bujuriama, El Oso, El Retiro, Montera, El Pantano, Llano Verde,
Curasica, Los Pilones, Las Cruces, San Judas, Cangrejo, entre muchas otras. Sin
embargo, segun el Plan de Desarrollo Municipal se considera al municipio como
escaso de aguas, teniendo en cuenta que en la parte media y baja las

precipitaciones son limitadas durante la mayor parte del afo.

Como factores de riesgo a destacar se encuentran los asociados a los
deslizamientos en zonas de ladera, principalmente en los sectores de
Tequendama, Chorron, Mata de Fique y Culebrita. En cuanto al riesgo de
inundacién, este se debe a la abundancia de cuerpos de agua que tiene el
municipio de Gonzéalez, dentro de los cursos de agua mas susceptibles a este
fendomeno se encuentran las zonas aledafias a las quebradas La Culebrita,

Burbura y Montera.

El municipio en su zona rural y segun Plan de Desarrollo Municipal esta
compuesto por nueve (9) corregimientos: Bujaravita, Burbura, Culebrita, El
Potrero, La Floresta, Mata de Fique, Montera, San Isidro, Vijagual y once (11)
veredas: Bujuriama, Cerro Azul, Cotorreras, El Chamizo, El Chorrén, El Oso,

Paramillo, Quebrada Estancia, Salobritos, San Cayetano, Tequendama.

Dentro de las veredas que conforman el municipio de Gonzalez, Salobritos,
Vijagual, San Cayetano, El Oso, El Potrero y parte de las veredas Tequendama,
Matadefique y Burjuriama, se destacan internamente por ser las que presentan
los precios de de tierra por hectarea mas altos, en funcién principalmente de su

cercania y conexién con la cabecera municipal.
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En lo que respecta a la prestacion de los servicios publicos en la zona rural del
municipio, el servicio de energia eléctrica presenta una cobertura aproximada al
90%, encontrandose en todas las veredas y corregimientos, los predios mas
alejados son aquellos que no cuentan con el respectivo servicio. Con respecto al
servicio de acueducto, Gonzalez cuenta con una planta de tratamiento de agua
potable la cual abastece el casco urbano y a su vez al corregimiento de San
Isidro, adicionalmente los corregimientos de Potrero, Oso, Burbura, Montera,
Vijagual y Culebrita cuentan con planta de agua en lo que respecta a la parte
fisica (desarenador) pero no cuentan con el respectivo tratamiento quimico. El
suministro de agua se obtiene principalmente de las quebradas en las areas
rurales, adicionalmente la poblacién campesina cuenta con reservas de agua que
capturan de los diferentes manantiales. En lo que respecta a los servicios de
internet y telecomunicaciones en el municipio, la cobertura en la zona rural es
muy limitada y el servicio es prestado principalmente en las instituciones

educativas.

En cuanto a vias, el municipio presenta una buena conexion en infraestructura
con una cobertura rural mayor al 90%, lo que indica que se puede acceder a
cualquier vereda partiendo del casco urbano. Las vias veredales en los sectores
mas criticos se han ido adecuando en placa huella, el restante de la
infraestructura vial presenta problemas de accesibilidad principalmente en
épocas de invierno, dada su textura arcillosa y el esporadico mantenimiento en
balastro. Es importante sefialar la cercania de Gonzdlez con el municipio de
Ocafa, por medio de una via totalmente pavimentada y en buen estado de

conservacion.

En general el municipio se caracteriza por tener buena conexién entre el casco
urbano y los diferentes sectores rurales, la zona montafiosa de El Chorrdn es la
mas alejada al casco urbano y la de mayor dificultad de acceso, al igual que la
zona alta de la vereda San Cayetano, con un tiempo de desplazamiento desde
el casco urbano de entre 1 a 2 horas, el factor accesibilidad se encuentra

directamente relacionado con el valor del suelo rural, ya que estos sectores
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corresponden a los terrenos con los valores mas bajos del municipio, en funcion

de la ubicacién y conexion con los centros de consumo.

Figura 6. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas desde cualquier punto
rural a la zona urbana mas cercana en Gonzalez
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Fuente: UPRA (2023).

El municipio presenta una carencia en lo referente a la presencia institucional,
Unicamente cuenta con la presencia de notaria, Registraduria, sucursal de
Bancolombia y cooperativa de ahorro y crédito (COOPIGON). Para los diferentes
tramites la poblacién debe desplazarse a los municipios vecinos y para temas de
registro de instrumentos publicos se deben diligenciar directamente en el
municipio de Agua Chica. La ausencia institucional se ve agravada en el sector
rural y mas especificamente en el marco agropecuario ante la carencia de Banco
Agrario u otras instituciones que puedan fomentar y apoyar los diferentes

procesos productivos del municipio.
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Segun informacién otorgada en la entrevista realizada a funcionarios de la
Alcaldia municipal, existen un total de 20 instituciones educativas a nivel rural
ddénde se cuenta con educacion primaria, el sector conocido como el Chorrén es
el Unico que carece de la prestacion del servicio. La educacidn secundaria es
prestada Unicamente en la cabecera municipal en la instituciéon educativa Jorge
Eliecer Gaitan. Por otro lado, el municipio no cuenta con sede fisica del SENA,
sin embargo, este hace presencia esporadicamente ofreciendo diferentes cursos
0 con sus programas virtuales. En la actualidad no se cuenta con distrito de riego
ni algun otro tipo de adecuacién para mejorar la produccién agricola o pecuaria
de las familias campesinas del municipio. Sin embargo, segun informacién de la
UPRA en la jurisdiccidn municipal se encuentra el distrito de riego de ASPROSANI

el cual beneficia a 39 familias aproximadamente.

Respecto al componente diferencial, se encontraban registradas tres
asociaciones constituidas de mujeres, dichas mujeres se agruparon de forma
organizada, pero con el paso del tiempo se fue disipando el interés y el enfoque,
hasta que en la actualidad ninguna de ellas se encuentra en funcionamiento. La
mayoria de la poblacion rural de mujeres se dedican a produccion agricola, al
levante y cria de especies menores como la de cerdos, gallinas ponedoras, chivos

y ganado bovino.

En cuanto a los jévenes y segun informacion otorgada en la Alcaldia municipal,
la mayoria migra a ciudades principales en busca de nuevas oportunidades, en
un alto porcentaje se desplazan al municipio de Ocafla donde se encuentra
ubicada la Universidad publica Francisco de Paula Santander para poder realizar
sus estudios de educacidon superior, es de mencionar que dicha universidad
cuenta con algunos convenios con colegios y se brindan apoyos de hasta el 50%
del valor de la matricula. En una menor proporcién la poblacién joven se dedica
a la agricultura, donde con el paso del tiempo se ha perdido el interés por el

campo dificultando el relevo generacional.
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Finalmente, con relacion al componente de seguridad, el municipio de Gonzalez
presenta un nivel de riesgo Medio Bajo de acuerdo con el indice de Riesgo de
Victimizacién - IRV, siendo un factor fundamental en la dindmica del mercado

de tierras rural.

De acuerdo con el censo realizado por el DANE en el afio 2018 y las proyecciones
realizadas para el afo 2024, la poblacién total del municipio es de 4.889
habitantes, de los cuales 3.450 habitantes se encuentran en los centros poblados
y las zonas rurales, y 1.439 en la cabecera municipal. El municipio de Gonzalez
presenta un problema bajo en cuanto a la regularizacidn de la propiedad. En
general el municipio presenta una informalidad de entre el 25% y el 50%, pues
aproximadamente el 33% de las negociaciones se hacen sin titulos formales
(UPRA, 2020), lo que es consecuente con la existencia de falsa tradicion predial,
desactualizacién de la base catastral y falta de relacidon entre la informacion de
catastro y registro, esta ultima dado el desplazamiento que se debe hacer al

municipio de Aguachica para el respectivo registro de los titulos de adquisicién.

Gonzalez se clasifica en la categoria de rural. En lo que respecta a la distribucidn
predial, se destaca un patrén caracteristico de minifundios y mediana area para
la regién. El area promedio para los microfundios, minifundios y pequefna
propiedad oscila principalmente entre 1 y 20 hectdreas los cuales corresponden
al 72,30% de los predios rurales, y se encuentran ubicados en la regidn central
y oriental del municipio y para la mediana propiedad alcanzan un tamano entre
20 hasta 50 hectdreas con un 10,50% de los predios rurales. Es importante
indicar que también se encuentran predios de hasta 500 hectareas, ubicados en
diferentes sectores del municipio, el primer sector se encuentra en el costado
noroccidental el cual corresponde a la parte montafosa, el segundo sector se

encuentra ubicado en el costado sur del municipio.

En términos del precio comercial de la tierra rural, en el municipio de Gonzalez

hay una importante diferenciacién en la relacién entre el tamafio de los predios
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y el valor unitario de terreno, los valores mas bajos del suelo se encuentran
ubicados en las periferias, mientras que los predios con los rangos de valor mas

altos identificados se encuentran en la parte mas préoxima al casco urbano.

Figura 7. Mapa de distribucién de tamafo predial en el municipio de Gonzalez
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Fuente: UPRA (2023).

El municipio de Gonzalez al tener una poblacién inferior a los 30.000 habitantes
tiene como instrumento de ordenamiento territorial un Esquema de
Ordenamiento Territorial — EOT. Sin embargo, el proyecto de Acuerdo No. 05 de
2007, que corresponde a este EOT. Por otro lado, en el afio 2015 se avanzd en
la revision, modificacion y ajustes excepcionales de las normas urbanisticas del
EOT mediante el Acuerdo No. 026 del 25 de noviembre de 2015. “Por el cual se

adopta la revisidon, modificacidon y ajustes - modificacién excepcional de normas
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urbanisticas - del esquema de ordenamiento territorial, EOT, modificAndose el
acuerdo municipal No. 05 del 2007, del municipio de Gonzalez, departamento

del Cesar, y se dictan otras disposiciones”.

Dentro de la clasificacion del territorio se define Zonas de Bosque Natural
Secundario, Zonas de Vegetacion Especial, Zonas de Proteccién Absoluta, Areas
periféricas a nacimientos, cauces de quebradas y cuerpos de agua que
conforman el sistema hidrico Municipal, Areas Abastecedoras de Acueductos,
Zonas de Produccién de Uso Mdultiple, Zonas de produccidon Agroforestal, Zonas
de Bosques Productores, Suelo Suburbano, Parcelaciones Rurales. De lo anterior
se destaca una importante cobertura protegida, dentro de los precios de la tierra
mas elevados del municipio se encuentran los asociados a las parcelaciones

rurales y suelos con vocacion agricola.

La economia del municipio se basa principalmente en la agricultura, los conflictos
encontrados estan relacionados con la sobreutilizacién y el uso inadecuado de
suelos. Este problema surge debido a la dinamica de poblamiento que esta
estrechamente relacionada con el desarrollo de actividades agropecuarias. Como
resultado de esto, se produce una alteracién en la vocacion de conservacion de
los suelos, que inicialmente estaban destinados a usos forestales, agroforestales

y agricultura de bajo impacto.

Por otro lado, el municipio de Gonzalez enfrenta desafios que requieren atencion.
En particular, gran parte de su territorio estd compuesto por zonas de ladera,
en los sectores mas elevados, donde se llevan a cabo los procesos de
transformacién de la cafa panelera, se estan generando conflictos de uso del
suelo, ya que las actividades agricolas estan incursionando en areas boscosas,
lo que afecta la conservacién de los recursos hidricos y la vocacion principal del
uso del suelo. Ademas, se observa un uso indiscriminado de agroquimicos en las
areas mas bajas, lo que puede tener repercusiones negativas en la salud de la

poblacion.
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La mineria es una actividad nula en el municipio, con respecto a la
transformacién de las materias primas se encuentran 54 trapiches paneleros
mecanicos ubicados principalmente en la parte alta, los cuales funcionan a motor
Diésel o eléctrico, finalmente y en una menor escala se encuentran algunas

queseras y productores de yogurt.

En lo que respecta a las viviendas campestres, este tipo de construcciones ha
comenzado a desarrollarse poco a poco en el municipio siendo principalmente
destinadas como residencias de descanso, en la actualidad no se observa un
impacto negativo o como consecuencia un desplazamiento de usos

agropecuarios.

El municipio de Gonzalez posee un importante potencial cultural, tradicional e
histérico que esta relacionado con el turismo. Entre las dreas de interés turistico
se destaca la arquitectura de las edificaciones en la cabecera urbana,
destacandose por un estilo colonial. Por otra parte, en el municipio se encuentran
dos alfareros que son muy reconocidos en la region, lo que hace que sus
artesanias sean muy apreciadas por los turistas, especialmente aquellos
provenientes de Ocafa (Norte de Santander) y Aguachica (Cesar). La cascada
Tequendama es la cuota ecoturistica donde se puede apreciar la naturaleza
boscosa y este cuerpo de agua que se encuentra ubicado en la vereda
Tequendama, jurisdiccidn del corregimiento de Burbura. Dada la extension del
municipio, los problemas de orden publico y una economia basada en el sector
agropecuario, Gonzalez tiene poco desarrollo turistico actualmente y por ende
no presenta conflictos de uso en la region. El poco desarrollo turistico en
términos de valores de la tierra, mantiene a Gonzalez fuera de los actores
especulativos y burbujas inmobiliarias que se han desarrollado en otros sectores
del pais. Es importante destacar que el municipio de Gonzdlez se encuentra
dentro de la zona de Reserva del Rio Magdalena y forma parte del PONCA (Plan
de Ordenamiento y Manejo de Cuencas y Zonas Aluviales) del rio Algodonal. Esta

area es especialmente rica en biodiversidad, albergando mas de 293 especies
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vegetales y desempefiando un papel fundamental en la conservacién de la fauna,

incluyendo anfibios, reptiles, aves y mamiferos.

La economia local se basa principalmente en actividades agropecuarias, en la
primera linea productiva se encuentra la cafia panelera, con aproximadamente
2.393,50 hectareas cultivadas. Este cultivo se produce principalmente en los
corregimientos de Burbura, Culebrita, Bujaravita, Montera, El Potrero, La
Floresta, Mata de fique, Vijagual y las veredas Bujuriama, Salobritos, Quebrada

Estancia, El Oso, Paramillo, Tequendama, El Chorrén y Cerro Azul.

En el desarrollo agricola también se destacan los cultivos de pepino, frijol, maiz
amarillo tradicional, aji, cebolla de bulbo, cebolla de rama, pimentdn, café,
frutales, especies menores y tomate Chonto. Este ultimo se ha cultivado de dos
formas, a cielo abierto y en invernadero, donde actualmente se encuentran un
total de 65 invernaderos en funcionamiento, en los que se siembra, entre otros

cultivos el pepino y la habichuela.

Los principales productores son el Corregimiento de San Isidro y las Veredas
Bujuriama y ElI Chamizo, igualmente producen frutas y hortalizas los
corregimientos de Floresta, Mata de Fique, Vijagual, Burbura, Culebrita, El
Potrero y las veredas Cotorreras, Salobritos, El Oso y Tequendama (Alcaldia

Municipal de Gonzalez, 2020).

Por otra parte, uno de los grandes problemas para la poblacidon campesina es la
falta de centros de acopio, por lo cual la comercializacién se realiza
principalmente a la ciudad de Ocafa (Norte de Santander) y en una menor escala

para consumo interno.
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Tabla 4. Area y rendimiento de los principales cultivos en Gonzélez

AREA
CULTIVO COSECHADA RENTTn";ﬂEaNTO
L EVET L)

Cafa Panelera 2.387,50 65,00
Café 93,00 0,77
Pepino Cohombro 18,00 75,00
Maiz Amarillo Tradicional 16,00 1,96
Frijol 12,50 1,50
Aguacate demas variedades 12,00 6,00
Aji 9,25 11,50
Tomate Invernadero 8,60 160,00
Cebolla De Rama 8,25 29,00
Pimentdn 3,50 37,00
Tomate 1,50 18,00
Cebolla De Bulbo 1,50 20,00

Fuente: Base EVA (2022).

Respecto a la ganaderia, esta linea se practica de forma extensiva, dentro de las
razas encontradas se destacan el Cebu, cruces entre Cebu y Pardo Suizo y en
menor escala ganado Criollo, esta produccidon estd orientada a la cria y ceba
principalmente, segun entrevista realizada, la capacidad de carga bovina en la
zona es de 3 a 4 cabezas por hectarea. Referente a la produccion lechera, no se
cuenta con programas de mejoramiento para la produccién, por lo que se
desarrolla lecheria tradicional, la produccién se estima que puede llegar a estar
entre los 10 a 12 litros por dia. En el municipio se destacan cuatro productoras
de leche que comercializan su producto a municipios cercanos y principalmente

a la ciudad de Ocafia, Norte de Santander.

En cuanto al ganado porcino, su crianza sigue un enfoque tradicional y carece
de infraestructura especializada, la produccién se destina principalmente a la
cebay el levante, y se estima que en el municipio hay alrededor de 520 porcinos.
En lo que respecta a la produccidn avicola, esta es limitada y se centra en la cria
de aves de traspatio, que generalmente se destinan para la produccién de carne

y huevos. A pesar de ello, el municipio cuenta con tres explotaciones
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tecnificadas, dos de las cuales se dedican a la cria de pollos de engorde (una con
capacidad para 15.000 aves y otra para 1.000 aves, con una densidad de 10
aves por metro cuadrado), y la tercera esta orientada a gallinas de postura (un
galpdén con capacidad para 2,000 aves, también con una densidad de 10 aves

por metro cuadrado).

El ganado caprino en la region se cria en un sistema de explotacidén extensiva y
es practicado por algunas familias de manera rudimentaria, con una poblacién
estimada de alrededor de 120 caprinos. Los equinos en el municipio tienen un
papel fundamental en el transporte de la cafa panelera desde las zonas de ladera
hasta los trapiches, donde se realiza la molienda. Se calcula que hay
aproximadamente 330 mulares, 10 asnales y 8 caballos involucrados en esta
actividad. En cuanto a la produccion piscicola, el municipio cuenta con un total

de 33 estanques, segun datos del Plan de Desarrollo Municipal del 2020.

El valor del jornal en invernadero esta aproximadamente en $40.000 sin
alimentacién, en la parte alta del municipio (cafa panelera) se encuentra en
$50.000, este valor se da principalmente por la oferta y numerosa demanda. El
horario generalmente es de 7:00am hasta las 12:00pm y de 1:00pm hasta las
5:00pm. Finalmente, en temas de orden publico el municipio de Gonzalez no
escapa a la realidad que vive el pais con relacién al conflicto armado y el
narcotrafico. Este territorio ha tenido influencia de grupos al margen de la ley,
generando espacios de violencia generalizada, como homicidios, hostigamientos,
secuestros, cultivos de uso ilicito, entre otros, lo que ha ocasionado un miedo
generalizado que en consecuencia desencadena el lento desarrollo municipal,

limitando y condicionando el mercado de tierras rurales.

Los rangos de precios comerciales de la tierra rural definidos en el municipio son

los siguientes:
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Mayor que 10 hasta 15 millones de pesos por hectarea: Son tierras con
topografia moderadamente escarpada con pendientes clase f (50-75%), valores
potenciales de 27 a 34 puntos principalmente, lo que indica que son tierras malas
y con una limitante por poca profundidad efectiva. Son sectores ubicados en la
zona norte del municipio, con tiempos de desplazamiento desde la cabecera
municipal menores a una hora, en el limite con el departamento Norte de
Santander, estas zonas carecen de vias y tienen presencia de grupos armados
al margen de la Ley, por lo cual corresponden a las tierras con los valores mas

bajos del municipio.

Mayor que 15 hasta 20 millones de pesos por hectarea: Son tierras con
topografia ligeramente escarpada con pendientes clase e (25-50%), valores
potenciales de 41 a 46 puntos principalmente, lo que indica que son tierras
regulares y con una limitante por poca profundidad efectiva. Son sectores
ubicados en la zona sur del municipio, con tiempos de desplazamiento desde la
cabecera municipal menores a una hora, en el limite con el municipio de Rio de

Oro, estas zonas cuentan con vias en regular estado de conservacion.

Mayor que 20 hasta 30 millones de pesos por hectarea: Son tierras con
topografia moderadamente escarpada con pendientes clase f (50-75%), valores
potenciales de 27 a 34 puntos principalmente, lo que indica que son tierras malas
y con una limitante por poca profundidad efectiva. Son sectores ubicados en la
zona central del municipio, colindantes al casco urbano municipal, estas zonas
cuentan con vias en regular y buen estado de conservacién, con tiempos de
desplazamiento desde la cabecera municipal menores a una hora,
adicionalmente cuenta con buena cobertura de servicios publicos e influencia
con la ciudad de Ocafia, Norte de Santander, debido a que se encuentra a una
distancia aproximada de 20,70 km desde la cabecera urbana de Gonzalez. Dado
lo anterior corresponden a las tierras con el rango de precio mas elevado de todo

el municipio.
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Figura 8. Mapa de rango de precios comerciales de la tierra rural en Gonzalez
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Fuente: UPRA (2023).

La siguiente grafica estadistica muestra el rango de precios comerciales de la
tierra en el municipio de Gonzalez, donde el rango de precio predominante es
mayor que 15 hasta 20 millones por hectdrea con un 43,36% de las areas
incluidas y condicionadas en el mercado de tierras.

Figura 9. Distribucién del drea en hectareas de los rangos de precios comerciales
de la tierra rural en Gonzalez.
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Fuente: UPRA (2023).
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Tabla 5. Descripcion de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de Gonzalez.

Rango de precio
(millones de

pesos /
hectarea)

Area
(ha)

Veredas

Rangos de Valor

Potencial
predominantes

Tiempos de
desplazamiento
predominantes

Tamano
promedio
predominante
por cantidad

Uso actual
predominante

de predios

El Chorron, Mayor a 5 hasta
Paramillo, y 10 hectareas y Protector,
Mayor que 10 1.151,80 | Culebrita, Cerro| 27 a 34 puntos Menor a 1 hora Mayor a 10 agricola y
hasta 15 ) i .
Azul, Bujaravita, hasta 20 pecuario
Montera. hectdreas.
El Chorron, Mayor a 3 hasta
Tequendama, .
Mayor que 15 Burbura, Montera > hectareas y Agricola y
3.222,22 ! "l 41 a 46 puntos Menor a 1 hora Mayor a 10 .
hasta 20 San Isidro, pecuario
hasta 20
Cotorreras vy El hecta
) ectareas.
Chamizo
San Cayetano,
Matadefique,
Estancia, Vijagual, Mayor a 3 hasta
Mayor que 20 El Oso, 5 hectareas y Agricola y
hasta 30 3.057,76 Burjuriama, La 27 a 34 puntos Menor a 1 hora Mayor a 5 hasta pecuario
Floresta, El 10 hectareas.
Potrero, Salobritos
y Cotorreras.

Fuente: UPRA (2023).
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En la entrevista realizada se indicé que el arriendo de la tierra se presenta tanto
para la agricultura como para la ganaderia. En la siguiente tabla se especifican
los datos de los arriendos en el municipio de Gonzalez.

Tabla 6. Descripcidn del canon de arrendamiento de la tierra rural en el municipio
de Gonzalez.

Uso S ?le ‘ Medida Periodo ‘ Observaciones
arrendamiento
Arriendan la tierra para
diferentes cultivos agricolas. Si
el arriendo es en invernadero,
Agricola $ 5.000.000 ha Anual este tiene un valor de arriendo

de $5.000.000ha/afo. La tierra
se alquila por un tiempo
minimo de 5 afios y puede
llegar hasta los 10 afos.

Arriendan la tierra para
diferentes cultivos agricolas. Si
Agricola $ 3.000.000 ha Anual es para cultivos en cielo
abierto, este tiene un valor de
arriendo de $3.000.000ha/ano.

Pecuario $ 20.000| Cabeza Mensual |Valor de arriendo de ternero.

Valor de arriendo de animal
adulto: vaca o toro.

Valor de arriendo de vaca +
ternero.

Pecuario $ 30.000| Cabeza Mensual

Pecuario $ 40.000| Cabeza Mensual
Fuente: Alcaldia de Gonzalez (2023).

El municipio cuenta con tierras fértiles y buena disponibilidad de recursos
hidricos, ademas, de ventajas geomorfologicas que le permite de gozar de
diferentes alturas, siendo un bemeficio para la produccidn agricola al permitir la
diversificacién de productos. A su vez, al considerar la cercania que tiene
Gonzalez con el municipio de Ocafa, Norte de Santander, lo que ha favorecido
la comercializacidn y distribucion de diversos productos, contribuyendo asi al
crecimiento ecocomico en este territorio. Sin embargo, aun falta mucho
desarrollo rural para dinamizar el mercado de tierras rurales, teniendo en cuenta
el estado de la nfraestructura vial rural, la falta de centros de acopio y la carencia

de presencia institucional como fuente de apoyo a procesos productivos.
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El mercado de tierras rurales en el mu?icipio de Gonzalez se ve fuertemente
marcado por la cercania a la cabecera municipal, por la disponibilidad de
comercializacion en Ocana, por la productividad de la tierra y por la accesibilidad
a los predios, por lo cual la zona norte del municipio que se encuentra en el
rango de valor mas bajo ($10.000.000 hasta $15.000.000 millones/ha), es la
mas distante a la cabecera municipal, con mayores problemas de acceso
principalmente en épocas de invierto y con problemas de orden publico. Por el
contrario, el rango de valor mas alto ($20.000.000 hasta $30.000.000
millones/ha), dispone de buena cobertura de servicios publicos, mejores
condiciones viales y cercania a centros de comercializacién y distribucién como

el casco urbano y Ocafa.

La Gloria es un municipio ubicado al sur del departamento del Cesar, en la zona
de la cordillera Oriental y el valle del Magdalena Medio, aproximadamente a 268
kilbmetros de la capital, Valledupar. Limita por el norte con los municipios de
Tamalameque y Pelaya; por el Oriente con el departamento de Norte de
Santander; por el Sur con Aguachica y Gamarra; y por el Occidente con el
departamento de Bolivar, con una altura promedio de 50 metros sobre el nivel
del mar, temperatura media de 28°C y precipitacion media anual de 1.593
milimetros, que de acuerdo con la clasificaciéon de Holdridge presenta un piso

término medio y se encuentra dentro de Bosque seco Tropical (bs-T).

De acuerdo con el Plan de Desarrollo Municipal 2020-2023, el municipio en su
zona rural se encuentra dividido territorialmente en ocho (8) corregimientos: La
Mata, Ayacucho, Bezote, Simafia, San Pablo, Carolina, Mueta, Molina y cincuenta

y dos (52) veredas.

Con relacién a los servicios publicos del area rural, aproximadamente el 95% de
la poblacidn cuenta con el servicio de la energia eléctrica, sin embargo presenta

. deficiencias en la continuidad; en cuanto al acueducto cinco (5) de los ocho (8)
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corregimientos (Aguachica, Carolina, MoTna, Simafna y La Mata) cuentan con el
acceso a este servicio, excepto los corregimientos rurales de dificil aseso como
lo son San Pablo y Bubeta, sin embargo en ninguna zona del municipio se tiene
acceso al servicio de alcantarillado. La cobertura del servicio de acueducto
alcanza un 74.66%, la continuidad un 50% vy la calidad del agua apta para
consumo alcanza un 14%, el servicio de alcantarillado sanitario alcanza un
45.59% vy en tratamiento de las aguas residuales solo se tiene un 15.31%
reportes DANE 2018-2020 (Alcaldia Municipal de La Gloria, 2019).

En cuanto al servicio de internet se tiene acceso la senal en la zona rural es de
mala calidad y de dificil acceso, teniendo algunas excepciones en varias zonas
del municipio sin exactitud, esto depende de la zona, el clima y la altitud,
ejemplo de ellos es el corregimiento de san Pablo y la vereda Las nubes. La
adecuada infraestructura y prestacion de los servicios publicos influye
notablemente en la dinamica del mercado de tierras, pues el acceso a los
servicios basicos genera una percepcidén de desarrollo e incide directamente en

la calidad de vida de los pobladores rurales.

La estructura vial del departamento es conformada por vias primarias
(nacionales), secundarias y terciarias. En la zona rural un minimo porcentaje de
sus vias estan pavimentadas, sin embargo, se tiene acceso a 7 corregimientos
exceptuando a San Pablo; en esta zona puede ocasionar que los habitantes
tarden hasta dos horas y media, adicionalmente la entrada a dicho corregimiento
es una de las zonas que presenta mayor dificultad lo que se refleja en los precios
comerciales de la tierra definidos alli, donde el precio de la tierra por hectarea
no supera los 5 millones de pesos por hectarea. Importante destacar que para

el corregimiento de Carolina el acceso es fluvial.

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 facil acceso entre el area urbana, los corregimientos y las veredas, en

el centro del municipio los tiempos de desplazamiento son menores a 1 hora,
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mientras que al oriente del municipio enl_as zonas mas alejadas como La Virgen,
El Limdén, Lucaicas, San Pablo y Vega Grande presentan tiempos de
desplazamiento entre 3 y 5 horas.

Figura 10. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas desde cualquier punto
rural a la zona urbana mas cercana en La Gloria
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Fuente: UPRA 2023).

El municipio cuenta con la presencia institucional del Banco Agrario, aunque los
campesinos se limitan a la adquisicién de créditos ya que en su mayoria estan
reportados o no tienen vida crediticia. El municipio también cuenta con una
Registraduria Nacional del Estado Civil y una Notaria. En cuanto las instituciones
educativas cada corregimiento y algunas veredas cuentan con escuelas, en las
cuales se cursa hasta el grado quinto, para continuar con la formacién académica
de bachillerato se cuentan con rutas escolares que ayudan con la movilidad de
los estudiantes hasta los corregimientos en los que cuenta con colegios hasta el
grado undécimo; los enfoques del bachillerato de estas instituciones no son
Unicamente agropecuarias, sino también algunas financieras, entre otros y se

cuenta con un SENA ubicado en el municipio de Aguachica.
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El facil acceso a los diferentes servicios_requeridos por la poblacién hace del
municipio una condicion privilegiada, puesto que permite acceder a servicios de
manera agil, realizar tramites de manera mas expedita e incurrir en menores
tiempos de desplazamiento, en tal caso de requerir otros servicios mas

especializados de salud o educacidén municipios vecinos como Aguachica.

El municipio cuenta con una abundante riqueza en recursos hidricos,
especialmente gracias al rio Magdalena. Su sistema hidroldgico esta afectado
por cuatro microcuencas que contribuyen a la cuenca del Magdalena. Estas
microcuencas, que incluyen la quebrada Simana, Besote, San Marcos y Cafno
Avila, influyen en la composicién del suelo de las trece ciénagas hasta su
desembocadura. Adicionalmente existe el distrito de riego Torcoroma, dedicado
principalmente para la produccién de arroz y las actividades ganaderas
mejoramiento de los rendimientos agricolas y permitiendo una mayor produccion
de productos agropecuarios; en relacién con los precios comerciales definidos
en el sector donde se ubica este importante distrito, se presentan una influencia
y mayor dindmica dadas las ventajas comparativas frente a otras que no tienen
este tipo de adecuacién, alli se ubican tierras con precios mayor de 15 hasta 20

millones de pesos por hectarea.

Existen varias asociaciones y organizaciones comunitarias que trabajan en
diferentes areas, como el desarrollo social, la agricultura, el medio ambiente y
se han conformado asociaciones de pescadores, principalmente por la cultura
pesquera artesanal, se ha potenciado la participacién de las mujeres campesinas
como por ejemplo en la Asociacion de Reposo de Mujeres Campesinas de Simafa
y otras asociaciones con productores ganaderos, lo que permiten la produccion
y transformacién de varios productos generados, lo que incentiva y dinamiza los
mercados, asi como el desarrollo de proyectos productivos para el beneficio de

sus asociados,

Finalmente, en relacién al componente de seguridad, el municipio de La Gloria
presenta un nivel riesgo Medio de acuerdo con el Indice de Riesgo de

Victimizaciéon - IRV, que en relacién con el departamento se ubica dentro de los
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cinco primeros municipios con mayor presencia de inseguridad lo cual es un
factor importante para la dindmica de mercado de tierras en términos

especialmente de comercializacion y acceso de la tierra rural.

La poblacién del municipio de La Gloria asciende a un promedio de proyecciones
para 2024 de 19.962 habitantes, de los cuales el 34,40% correspondiente a
6.865 habitantes se encuentran en la cabecera municipal; el restante 66,18%
que equivale a 13.097 (65,60%) habitantes se encuentra en areas rurales
(TerraData, 2024a).

La Gloria se clasifica en la categoria de ruralidad Rural. De acuerdo con el indice
de informalidad en la tenencia de la tierra determinado por la UPRA (2023), el
municipio de La Gloria presenta informalidad mayor de 25% y hasta el 50%

donde las negociaciones se hacen sin titulos formales.

El porcentaje de informalidad se encuentra en el segundo rango de clasificacién
a nivel departamental, porcentaje que se explica por la cercania de las oficinas
de la Superintendencia de Notariado y Registro - SNR, su circulo registral se
ubica en el municipio de Aguachica el cual se encuentra aproximadamente a 59
km (1 Hora); asi mismo, cuenta con Notaria y otras entidades que realizan los
tramites correspondientes. En la medida 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.

De acuerdo con la informaciéon suministrada en la entrevista con la Alcaldia
municipal, se tiene que las zonas con mayor informalidad se presentan en la

zona alta en cercanias de reserva forestal.

En cuanto a la distribucion del tamafio de la propiedad rural en las areas incluidas
y condicionadas en el municipio de La Gloria el 36,56% predominan los predios
con tamafos prediales mayor a 20 ha hasta 50 ha principalmente en el costado
oriental, hacia el costado noroccidental se localizan predios con tamafios

superiores a 200 ha. En términos del precio comercial de la tierra rural, en el
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municipio no hay una diferenciacion mar_cada en la relacién entre el tamano de
los predios y el valor unitario de los terrenos pues en cada uno de los rangos de
precio de la tierra definidos el tamafio predial predominante es mayor a 20 ha

hasta 50 ha con un porcentaje de 36,56%

Figura 11. Mapa de distribucion de tamafio predial en el municipio de La Gloria
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DISTRIBUCION DEL TAMARO PREDIAL
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En cuanto a la clasificacién de territorio y los usos principales en el suelo rural,
estos se encuentran normativamente dispuestos en el Acuerdo 012 del 31 de
agosto del 2006, “por medio del cual se adopta el Esquema de Ordenamiento

Territorial del municipio de La “Gloria”.
Actividades Socioecon6micas

- Agricultura comercial. Area en cultivos semestrales tecnificados con
empleo de insumos agricolas y maquinaria, cultivos tales como algodén, sorgo,

ajonjoli, algodén, etc. con un area de 1.903,00 Has.
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- Areas en rastrojo. Areas conform;das por vegetacién nativa en sucesiéon
generadas por la tumba de la vegetacién natural y utilizadas en ciertos periodos
para el pastoreo extensivo, pero que se han dejado como areas de descanso.
Estas areas de rastrojo se convierten en zonas de rehabilitacion natural. Con un
area de 5.107,00 Has.

- Extractivo pesca. Ecosistemas acuaticos que proveen gran variedad
ictioldgica en la regidn, de donde generan sus ingresos los habitantes del sector

con base en métodos artesanales. Con un area de 2.977,00 Has.

- Bosque protector. Relictos de Bosque Nativo destinados a la proteccion y
conservacion. Comprende Bosque Primario y en gran proporcidén Bosque

Secundario debido a la intervencién antrdpicas. Con un area de 2.620,00 Has.

- Extractivo pesca y agricultura subsistencia. Ecosistemas acuaticos que
proveen gran variedad ictioldgica en la regién, de donde generan sus ingresos
los habitantes del sector con base en métodos artesanales. Orillales dedicados a
la explotacién de cultivos de pancoger y alterna con sus actividades de pesca de

acuerdo al periodo de lluvias. Con un area de 58,00 Has.

- Extractivo pesca y ganaderia extensiva. Ecosistemas acuaticos que
proveen gran variedad ictioldgica en la regién, de donde generan sus ingresos
los habitantes del sector con base en métodos artesanales. Aprovechamiento de
pastoreos extensivos en épocas de verano, aprovechando las gramineas nativas.
Con un area de 1.593,00 Has.

- Ganaderia extensiva. Sistema productivo tradicional en la regién, basado
en la produccion de ganado de engorde con baja capacidad de carga,
caracterizado por el pastoreo de gramineas nativas. Con un area de 29.503,00

Has.

- Ganaderia extensiva y pastos mejorados. Sistema productivo tradicional
en la regién, basado en la produccidn de ganado de doble propdsito,

caracterizado por el pastoreo de gramineas mejoradas, con practicas de manejo
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de rotacién de potreros para el aument?de capacidad de carga de los suelos.
Con un area de 35.334,00 Has.

Figura 12. Mapa de Sistemas de Produccion y Extraccion municipio de La Gloria
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Fuente: (Alcaldia Municipal de La Gloria, 2006).

Los menores rangos de precios de la tierra rural definidos (mayor a 3 hasta 5
millones de pesos por hectdrea) se encuentran influenciados por las zonas
normativamente dispuestas para la produccién agropecuaria, pero con presencia
de algunas limitantes como amenazas de inundacion al costado occidental por
la colindancia con el rio Magdalena y el complejo cenagoso; asi como el costado
oriental en cercania a la zona de reserva forestal. Por el contrario, las zonas con
mayores precios de la tierra rural definidos (mayor a 20 hasta 30 millones de
pesos por hectdrea) presentan como uso principal la ganaderia extensiva y se
encuentran influenciados por la via regional pavimentada, que comunica el casco
urbano hasta el sector de la Mata y la via Ruta del Sol en el sector de la Mata -

Aguachica.
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La norma de uso de la tierra refleja de_manera significativa los cambios y las
dindmicas en el suelo rural, no solo a través del precio de la tierra, sino también
mediante los conflictos derivados de las acciones u omisiones de la normatividad
vigente, sobre dichas actividades se han generado diferentes conflictos de usos
del suelo a causa de la sobreutilizacién, las malas practicas de manejo en los
sistemas productivos, la expansion urbana y otros usos diferentes a los

agropecuarios.

En el municipio de La Gloria se identifican varios desafios en términos de uso de
suelos y cultivos ilicitos, asi como el manejo inadecuado de tierras y residuos
sOlidos. Es importante destacar que no se ha registrado actividad minera en la
zona. Ademas, el conflicto en la region ha resultado en problemas de orden

publico, como desplazamientos forzados.

En cuanto al desarrollo de las actividades econdmicas se esta presentando
conflictos de sobrepoblacidn de ganado, puesto que lo ideal es mantener entre
3 a 4 cabezas por hectarea y actualmente se mantienen entre 10 y 12 cabezas
por hectdrea. En algunos corregimientos como Carolina y Molina dada su
cercania a los rios y cuerpos de agua se dedican principalmente a la ganaderia
y pesca, esta ultima ha disminuido ya que los rios se estan quedando sin las
especies por lo que ha estado integrando mas la siembra. Por otro lado, los
corregimientos como San Pablo y Bubeta se dedican principalmente a la

ganaderia y agricultura.

El aumento de las actividades de la agricultura, la ganaderia incide sobre las
coberturas vegetales nativas, la calidad de sus suelos y la biodiversidad. Los
recursos hidricos han aumentado su contaminacion a causa de los vertimientos
de la poblacién y la utilizacion de agroquimicos, aunado al aumento de los

cultivos intensivos ocasionando la erosion de los suelos.

El municipio se divide en tres lineas de produccidon econémica: La pesca, la

agricultura principalmente con la siembra de arroz en los sectores de Simafia y
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Torcoroma, maiz, yuca, platano, fresasTfrion, pifia, palma, entre otros; vy la
ganaderia de doble propdsito, la cual estd distribuida en todo el municipio
presentando 93.498 bovinos para el afio 2023 (ICA, 2023).

Consultado el documento Evaluaciones Agropecuarias Municipales 2019 - 2022,
elaborado por la UPRA, con base en la informacién suministrada por municipios,
SICA de la Federacion Nacional de Cafeteros, ENAM -DANE y Fedearroz; vy
agremiaciones de productores locales, entre otros. Se tiene que para el afno 2022
el municipio de La Gloria registra de manera representativa los siguientes

cultivos:

Tabla 7. Area y rendimiento de los principales cultivos en La Gloria

AREA COSECHADA RENDIMIENTO

CULTIVO
(Ha/ano-Semestre) Ton/Ha
Palma de aceite 6.938,00 3,00
Maiz Amarillo Tradicional 700,00 2,00
Maiz Blanco Tradicional 450,00 2,00
Maiz Amarillo Tecnificado 210,00 4,50
Platano consumo interno 209,00 15,00
Maiz Blanco Tecnificado 200,00 4,50
Pifa 195,00 30,00
Yuca consumo en fresco 180,00 10,00
Pina demas variedades 156,00 25,00
Arroz Riego 150,00 7,73
Frijol 100,00 1,50
Ahuyama 60,00 8,00

Fuente: EVA (2022).

La comercializacién de los productos se da dentro la zona urbana, en los
municipios de Aguachica, Pelaya, Tamalameque, y algunos sectores del
departamento de Norte de Santander como El Carmen. Los datos generales de

las principales lineas productivas son:

Tabla 8. Costos principales lineas productivas en La Gloria

Costo de Establecimiento promedio

Linea

jproductiva
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Produccién: 1.5 Toneladas por Hectarea.
Mecanizado: $5.000.000 - $6.000.000

Establecimiento: $3.000.000 por hectarea, dependiendo del
Maiz tiempo de semilla a sembrar.

Arroz

Fuente: Alcaldia de La Gloria (2023).

Es evidente que existe diversidad de actividades y cultivos establecidos en el
municipio, que lo pueden catalogar como una despensa agricola de la subregidn
y una fuente de empleo para los habitantes del area de influencia; los pequefos
y medianos productores orientan sus actividades a usos del sector agricultura y
ganadero en cria y levante de bovinos, comercializando sus productos en

municipios intermedios como Aguachica dada su cercania.

Los rangos de precios comerciales de la tierra rural definidos en el municipio de

La Gloria son los siguientes:

Mayor que 3 hasta 5 millones de pesos por hectarea: Son tierras ubicadas
en el lindero oriental en los sectores de La Virgen, El Palmar, El Limdn, Lucaicas,
en clima calido humedo, valores potenciales predominantes de 19 a 26 puntos,
relieve ligera y moderadamente escarpado con pendientes del 25% al 75% vy
erosidon severa; al costado occidental ubicado en los sectores del Vergel, La
Carolina y al norte del casco urbano, presenta valores potenciales de 49,y 73 y

pendientes en su mayorias planas susceptibles a inundaciones.

Mayor que 5 hasta 8 millones de pesos por hectarea: Son tierras que estan
ubicadas en los sectores del Playon, San Pablo, Aguadulce, 20 de Febrero,
Bubeta y Cafo Juan, presenta un clima célido humedo, tierras clase 02, 03, 06,
10 y 11, con valores potenciales predominantes de 19 a 34 puntos, con varios

cambios de topografia en un rango de pendientes entre 25 a 75%.

Mayor que 15 hasta 20 millones de pesos por hectarea: Son tierras
ubicadas cerca al casco urbano, en los sectores de Molina, Payanes, Torcoroma,

Senderito y en el limite norte, presenta suelos con valores potenciales entre 59-
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63 puntos, en su mayoria presenta un relieve plano y ondulado con pendientes
menores al 7%. En estas zonas se presentan buenos accesos viales y cercania
a los centros de consumo con tiempos menores a 2 horas, cobertura en pastos

y diferentes cultivos como el arroz.

Mayor que 20 hasta 30 millones de pesos por hectarea: ubicadas en
cercania a la via nacional Ruta del Sol y a la via (La Gloria - La Mata), en las
veredas de San Alberto, Torcoroma, San Martin, Cafo Alonso, el Corregimiento
de Besote en estas zonas se presentan buenos accesos viales y son tierras
productivas para la siembra de arroz y para el mantenimiento de ganaderia, son
suelos con un valor potencial predominante de 77 a 84 puntos. El terreno
presenta en su mayoria zonas planas y algunas pendientes inclinadas entre 3 y
7%.

Figura 13. Mapa de rangos de precios comerciales de la tierra rural en La Gloria.
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Fuente: UPRA (2023).

La siguiente grafica estadistica muestra el rango de precios comerciales de la

tierra en el municipio de La Gloria, donde el rango de precio predominante es
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mayor que 5 hasta 8 millones de pesos p?r hectarea con un 28,11% de las areas
incluidas y condicionadas en el mercado de tierras.

Figura 14. Distribucidn del area en hectareas de los rangos de precios
comerciales de la tierra rural en La Gloria.

L 15.338.79 (21,67%)
17.60494 (24,88%) —

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

IMayor que 5 - hasta 8
@ayor que 15 - hasta 20
IMiayor que 20 - hasta 30

N 19.895,00 (28,11%)
17.928,28 (25,33%)

Fuente: UPRA (2023).
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Tabla 9. Descripcion de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de La Gloria.

Rango de

precio Rangos de Tiempos de Tamaio
. z Valor desplazami promedio Uso actual
d(:"lelzgzs‘/ Area (ha) Veredas potencial ento predominante | predomina
hegtérea) predomina predomina por cantidad de nte
ntes ntes predios
Mayor que 15.336.79 Corregimientos de Carolina y 19-26 Entre 2 y 3 | Mayor que 20 ha Agricola y
3 hasta 5 ' ! Molina puntos. horas hasta 50 ha pesca.
Mayor que 19.895 00 | L2 Virgen, El Palmar, El 19-26 Entre 1y 2 | Mayor que 20 ha Agricola y
5 hasta 8 ) ! Limon, Lucaicas puntos. horas hasta 50 ha pecuario
cerca al casco urbano, en los
Mayor que 17.928.28 sectores de Molina, Payanes, 59-63 Menor a 1 Mayor que 20 ha Agricola y
15 hasta 20 It Torcoroma, Senderito y en el puntos. hora. hasta 50 ha pecuario
limite norte
San Alberto, T , S ,
Mayor que 17.604.94 Mzrr]tin © %aﬁ%rCX%T:O a:| 77-84 Menoral | Mayor que 20 ha | Agricolay
20 hasta 30 ) ! Correg'imiento de Besote’ puntos. hora. hasta 50 ha pecuario
Fuente: UPRA (2023).
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En el municipio existe la oferta de arrendamientos para las actividades agricolas
y ganaderas, los precios de arrendamientos para el cultivo de arroz se
encuentran en un rango entre $1.000.000 a $1.500.000 por hectarea, este
alquiler se da por ciclos, generalmente son entre 2 y 3 tres ciclos anuales. El
arriendo de tierras para actividades ganaderas se presenta en valores entre
$500.000 hasta $ 1.000.000 aproximadamente en funcidn de los pastos

mejorados.

Tabla 10. Descripcidon del canon de arrendamiento en La Gloria

Canon de

arrendamient Medida Periodo Observaciones

o

Tierras arrendadas por
De $ 1.000.000 periodos semestrales y
Arroz a Ha Cosecha | trimestrales para la
$ 1.500.000 siembra y la

ganaderia.
1,5 cabezas de ganado
De $ 500.000 por  hectarea. Los
Ganaderia a Ha Anual precios mas altos se
$ 1.000.000 presentan con pastos

mejorados.

Fuente: UPRA (2023).

El municipio de la Gloria se destaca por sus actividades agropecuarias, la
principal actividad es la agricultura, cuyos importantes cultivos son: el arroz,
maiz, yuca, platano, pifia, palma, entre otros de menor escala. La pesca es otra
de sus actividades principales dada su ubicacion geografica sobre el rio
Magdalena y la ultima en su linea de produccion es la ganadera, la cual ha tenido

un desarrollo y un avance significativo durante los ultimos afios.

Las condiciones agropecuarias varian dependiendo de su ubicacion geogréafica,

el relieve y topografica, el su suelo y los accesos viales, los cuales en su mayoria
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son regulares y en buen estado, sin embargo, hay zonas con mayor grado de
dificultad aspecto a mejorar, asi como la cobertura de los servicios publicos en

las zonas rurales.

Los suelos en general son de media y buenas condiciones agrologicas, el rango
de valor mas bajo representa una limitada capacidad de los suelos para
establecer sistemas productivos agropecuarios dada la susceptibilidad a las
inundaciones y por otro lado a las erosiones severas. La zona mas préxima a la
cabecera urbana, presenta los rangos de precios mas altos, favorecido ademas
de la ubicacién por la cobertura de infraestructura de comunicacion, el acceso a

los centros de consumo y la pendiente.

En atencién a las principales variables que participan en la dinamica de tierras e
inciden el en valor comercial de estas, se identific6 que para La Gloria, los
menores rangos de precios presenta los rangos de valor potencial menores,
tiempos de desplazamiento mayores, en la medida que el rango de precio
aumenta las condiciones en cada una de estas variables mejora, siendo asi que,
el mayor rango de precios presenta suelos con valores potenciales entre 77-84
puntos, tiempos de desplazamiento menores a 1 horas y tamafos de predios

predominantes mayores que 10 ha hasta 50 ha.

Por otro lado, el rango de precios predominate en el municipio es mayor que 5
hasta 8 millones de pesos por hectarea, con 19.895,00 ha, representado por el

28,11% del total de las areas incluidas y condicionadas del mercado de tierras.

4.16Dinamica del mercado de tierras en el municipio de
La Jagua de Ibirico

La Jagua de Ibirico es un municipio localizado aproximadamente a 114,10
kildmetros de la capital del departamento, Valledupar. Se encuentra situado al
oriente del departamento. Limita por el norte con el municipio de Becerril, al sur

con Chiriguana, al oriente con Venezuela y al occidente con Chiriguana y El Paso.
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La Jagua de Ibirico se caracteriza por presentar temperaturas promedias de
28°C. Las variaciones de temperatura en el municipio de la Jagua de Ibirico se
encuentran muy influenciadas por la forma de su relieve, en el area plana del
municipio se presentan valores de temperatura que varian entre los 27 y 31 °C,
el area del piedemonte entre 17 y 24 °C y en la serrania las temperaturas son
bajas, presentando promedios que varian entre los 14 y 17 °C. Es decir que, el
municipio presenta diversidad climatica, con ambientes que varian desde climas
frios y templados en las zonas montafiosas (estribaciones de la Serrania de
Perija), hasta climas calidos, secos y hiumedos en las zonas planas, originados
por las temperaturas elevadas y por la accién de los vientos. Esta condicidn
posibilita la diversificacidn de cultivos, permitiendo al municipio autoabastecerse
y en algunos casos comercializar los excedentes, lo que puede resultar atractivo
para el mercado de tierras del municipio, dado el potencial para el desarrollo de

cualquier proyecto productivo.

Geograficamente, La Jagua de ibirico estd conformado por la planicie aluvial del
rio Cesar y el macizo de la Ecoregiéon de la Serrania de Perija, la region
comprende alturas que llegan a los 2.800m.s.n.m. Con base en censo 2018 del
DANE, para el aino 2024 se proyecta una poblacion de 54.368 habitantes de los
cuales el 76,70% se encuentran en area urbana y el restante 23,30 % en area
rural, y en cuanto a la presencia de poblacién étnica tan solo se reportan
poblacion indigena de 0,29% y afrocolombiano con un porcentaje de 24,29%
(TerriData, 2023a). La clasificaciéon de la categoria de ruralidad lo determina

como un municipio Rural.

Con relacidon a los rangos de precios de las tierras de La Jagua de Ibirico, las
zonas localizadas en las estribaciones de la serrania de Perija, con climas
templados y frios y potencial para diversificacion de cultivos, estan en el rango
de precios de tierra mas bajo encontrado en el municipio, mayor que 5 hasta 8
millones de pesos por hectarea, influenciado principalmente por la dificultad de

acceso por el mal estado de las vias y tiempos de desplazamiento a la cabecera
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urbana mas cercana, en el rango entre 2 y 3 horas. Mientras que, en las zonas
planas, con climas calidos, con buenas vias, con tiempos de desplazamiento a la
cabecera urbana mas cercana, en el rango menor a una hora, aptas para
agricultura y ganaderia, donde se encuentran los rangos de precios de la tierra

mas altos definidos en mayor que 20 hasta 30 millones de pesos por hectarea.

La Jagua de Ibirico se encuentra dentro de los municipios catalogados como
PDET (Programa de Desarrollo con Enfoque Territorial). De acuerdo con el Plan
de Desarrollo del municipio de La Jagua de Ibirico 2020 -2023, esta constituido
por tres corregimientos: Boquerdn, La Victoria, Las Palmitas y 34 veredas: El
Diamante, La Esmeralda, San Antonio, Buenos Aires, Campo Alegre, San Miguel,
Las Animas, Las Nubes, La Conquista, La Union, Cafio Adentro, Salsipuedes, El
Prado, La Estrella, La Libertad, Aracoraima, San Isidro, El Tolima, La Trinidad,
La Guarumera, El Caudaloso, Alto de Las Flores, Zumbador, Nueva Granada,
Argentina Norte, Argentina Sur, Sororia Arriba, Sororia Abajo, Manizales Alto,

Manizales Bajo, La Esperanza, Las Mercedes, Las Delicias y Costa Rica.

El acceso al municipio de La Jagua de Ibirico se efectla por el norte a través del
municipio de Becerril, el cual esta conectado con los municipios de San Diego y
La Paz. Por el sur, la via primaria de acceso al municipio proviene de San Roque,
estando en buenas condiciones (asfaltada). En general se reconoce un buen
cubrimiento de vias, aproximadamente en 90%, pero la mayoria son no
pavimentadas desmejorando en invierno y solo se puede acceder con vehiculos
de doble traccién, lo que dificulta la movilidad, abastecimiento y acceso a
servicios de salud de la poblacion, especialmente en época de invierno; la mejor
comunicacion terrestre se da al occidente del municipio donde las vias de primer
orden facilitan la comercializacién de los productos y conectan las areas de
produccion agropecuaria con los centros de consumo, dando lugar a que en esta
zona se encuentren los rangos de precios de tierras mas altos de La Jagua de

ibirico, mayor que 20 hasta 30 millones de pesos por hectérea.
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Las veredas mas alejadas de la cabecera urbana de La Jagua de Ibirico son El
Diamante, Cerro Azul, Altos de Las Flores y la parte alta de Tolima, que pueden
estar entre dos y siete horas de la cabecera municipal, en zona montafiosa
(Serrania de Perija) donde se encuentran los rangos de precios de tierras mas
bajos definidos en mayor que 5 hasta 8 millones de pesos por hectarea. En
general, en la Jagua de Ibirico predominan los tiempos de desplazamientos
menores a una hora en la mayor parte del territorio y maximo de dos a tres
horas para los sectores mas alejados, tal como se ilustra en el mapa de Isocronas
elaborado por la UPRA.

Figura 15.Mapa de tiempos de desplazamiento en horas desde cualquier punto
rural a la zona urbana mas cercana en La Jagua de Ibirico

TIEMPOS DE DESPLAZAMIENTO EN HORAS
HASTA LA CABECERA URBANA MAS CERCANA
EN LAS AREAS INCLUIDAS Y CONDICIONADAS
PARA EL MERCADO DE TIERRAS RURALES
EN EL MUNICIFIO DE
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Fuente: UPRA (2023).

Con relacién a la dotacién de servicios publicos, el cubrimiento de energia

eléctrica en la zona rural es del 95%, combinando el sistema tradicional de redes
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con el de plantas fotovoltaicas. El servicio de acueducto tiene una cobertura
aproximada de 95%, casi todos los corregimientos tienen acueducto que
distribuyen agua potable mientras que las veredas toman el agua directamente
de las fuentes. El municipio cuenta con operadores méviles nacionales, con
buena cobertura en el area urbana, sin embargo, en la zona rural, principalmente
en la zona colindante con la Serrania del Perija, hay bastantes falencias de sefial.
La adecuada infraestructura y prestacion de los servicios publicos influye
notablemente en la dindmica del mercado de tierras, pues el acceso a los
servicios basicos genera una percepcion de desarrollo que incide directamente
en la calidad de vida de los pobladores rurales. En este sentido, el municipio en
su mayoria presenta una buena cobertura de servicio de energia eléctrica y
mediana cobertura en el servicio de acueducto; los sectores que disponen de
estos servicios presentan mayores precios comerciales de la tierra rural en

comparaciéon con los que no los tienen.

La presencia institucional esta centralizada en el casco urbano del municipio,
donde se cuenta con la presencia del Banco Agrario, Banco de Bogotda, ICA,
SENA, Federacion de Cafeteros, Federacion de Cacaoteros, Federacidon de
Ganaderos, Registraduria y Notaria. No existe oficina de registro de
instrumentos pubicos, para acceder a registros de transacciones de predios o
tramites similares, deben dirigirse a la ciudad de Valledupar. La carencia de esta
entidad en el municipio, ademas del desconocimiento y la dificultas para cubrir
los costos de este tipo de tramite, se puede relacionar con el alto indice de
informalidad en la tenencia de la tierra (76%), condicidn que dificulta la
comercializacion de tierras, la dindmica y el desarrollo de proyectos productivos

del municipio.

La Jagua de Ibirico dispone de una institucién educativa con enfoque
agropecuario, localizada en el corregimiento de La Victoria, los jévenes se
graduan como Técnicos Agropecuarios. Hay otros colegios en la cabecera que
hacen énfasis en diferentes temas, como el ambiental. Respecto a entidades

relacionadas con la formacidn y capacitacién productiva se encuentra el SENA
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gue, aungue no tiene sede fisica en el municipio, hace presencia con oferta de

diferentes programas educativas, en diferentes areas.

En cuanto a la prestacion del servicio de salud La Jagua de Ibirico cuenta con un
Hospital de primer nivel y tres centros de salud, uno en cada corregimiento:
Boquerdn, Las Palmitas y La Victoria de San Isidro, la zona veredal es visitada
periodicamente por promotores de salud, que manejan programas de
prevencion. Esta disponibilidad institucional y relativa cercania a la capital del
departamento contribuye que en la Jagua de Ibirico tenga un comportamiento
similar en cuanto a rangos de precio de la tierra, con municipios localizados

dentro del area metropolitana de Valledupar.

Hidrograficamente el municipio se encuentra bafiado por rios, riachuelos y
arroyos que se desprenden de las fuentes o manantiales que existen en la
cordillera oriental y bajan irrigando las tierras planas, beneficiando el desarrollo
de la agricultura. Actualmente, los rios Sororia y Tucuy, con caudales
importantes, enfrentan un alto riesgo de contaminacién, debido a los residuos
provenientes de la explotacion carbonifera en el drea y al uso de sus aguas para

cultivos industriales, que arrastran residuos toxicos.

Existen dos minidistritos de Riego La Estrella y El Tridangulo, este ultimo con
capacidad de irrigar 120 hectdreas, pero se encuentran fuera de servicio. El
Minidistrito de Riego La Estrella Beneficia a 30 Familias y el Minidistrito de Riego
El Tridngulo deberia Beneficia a 16 Familias. Hay presencia de otros minidistritos
en el municipio, entre los que se destacan el de la Sabana de Ibirico y
Salsipuedes, el cual favorece con riego a cultivos de palma, citricos y cacao.
Ademas, hay otro localizado en parte mas alta, en la vereda de Sumbador el
cual es utilizado tanto para riego de cultivos como para distribucién de agua para
consumo, beneficiando al corregimiento La Victoria. Otro minidistrito es
Maquincal que también distribuye a toda la vereda. Las zonas donde existen este
tipo de adecuaciones que mejoran la productividad de los suelos, se encuentran

en el rango mayor que 20 hasta 30 millones de pesos por hectarea.
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Respecto al componente diferencial, en el municipio existen varias asociaciones
conformadas por mujeres, que desarrollan diferentes actividades como
comercializacion de huevos, transformacion del cacao y piscicultura. Mientras
gue los jovenes se han asociado para formar empresas despulpadoras de frutas
aprovechando la gran variedad que se da en el municipio, ademas de
transformacién de café. El adulto mayor del municipio de La Jagua tiene
participacion en diferentes programas de recreacion, salud y alimentacion. Los
que estan dedicados al campo, lo hacen de forma tradicional y con poca
disponibilidad de aceptar los cambios y el uso de herramientas tecnoldgicas que

permitiria mejorar los rendimientos.

En relacién con el componente de seguridad, el municipio de La Jagua presenta
un nivel riesgo Medio de acuerdo con el indice de Riesgo de Victimizacion - IRV,
lo que puede ser un factor no tan positivo dentro de la dinamica del mercado de
tierras sobre todo para inversores externos (hacionales y extranjeros), dado que

representa una amenaza para la inversion.

El municipio se encuentra en el rango de informalidad entre 75% y 100%,
registrando un indice de informalidad de 0,76 (UPRA,2023), lo cual representa
que el 76% de los predios no tienen titulos y las transacciones inmobiliarias se
realizan sin el cumplimiento de las formalidades plenas que exige la
normatividad colombiana para demostrar el uso y goce pleno de los derechos
como senor y duefio de un predio. Sélo el 24% de los predios que se tranzan en
el mercado cumplen los requisitos ante la ley que demuestran la plena propiedad
de un bien, es decir, que la mayoria no pueden acceder a los beneficios que
ofrece el estado en cuanto a subsidios, programas de compras de tierras,
campanas de préstamos bancarios o cualquier otro tipo de auxilio. Es comun que
las negociaciones se lleven a cabo con el documento denominado carta venta,
algunas veces autenticado en notaria o en otros casos los predios son

usufructuados por herederos sin realizar el debido tramite de sucesion o registro.
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Lo anterior afecta negativamente por cuanto en el mercado informal la mayoria
de las negociaciones se realizan solo entre familiares reduciendo la posibilidad
gue los predios sean adquiridos por agentes externos o inversionistas. Ademas,
la falta de formalizacién limita las posibilidades de acceder a recursos o apoyo

por parte del Estado o del sector privado.

En cuanto a la distribucion del tamafo de los predios el rango que predominan
es mayor a 20 ha hasta 50 ha en un 37,09%, seguido de hasta 0,5 ha en un
18,21%, ambos porcentajes refieren a predios dentro de las areas incluidos y
condicionadas del mercado de tierras. Esto conlleva a pensar que en La Jagua
de Ibirico se encuentre un nimero considerable de predios en los que se pueden
desarrollar proyectos productivos de escala, situacién que en parte beneficia el
mercado de tierras y la produccién del sector. No se evidencid relacion entre
tamafio de los predios y precios de la tierra por hectarea.

Figura 16. Mapa de distribucién de tamafo predial en el municipio de La Jagua

de Ibirico
= o =l foj ;

Fuente: UPRA (2023).

La norma que regula el uso del suelo en el municipio corresponde al proyecto de

acuerdo No. 001, del 10 de enero de 2016, “Por el cual se adopta la revisién de
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ajuste y modificacidon del acuerdo municipal 09 del 23 de junio de 2000, y se
propone el ordenamiento del corto, mediano y largo plazo del plan basico de
ordenamiento territorial PBOT de la Jagua de Ibirico, Cesar”.

Debido a las restricciones ambientales por encontrase el Municipio sobre el
territorio del sector de la Sierra Nevada de Santa Marta y dentro de area de
Reserva Forestal, areas de interés y patrimonio ambiental nacional e
internacional, se adopta la primera clasificacion el suelo Municipal en: Suelo
rural dentro de la Reserva Forestal, Se denomina suelo rural el que esta
reglamentado por la Ley segunda de 1959 o de reserva Forestal, que es
equivalente al 45,10% del territorio municipal y tiene altas restricciones para su
desarrollo. Suelo rural fuera de la Reserva Forestal, constituyen esta
categoria los terrenos no aptos para el uso urbano, por razones de oportunidad,
o por su destinacion a usos forestales con cierta explotacién agricola para la
subsistencia, con restriccion de explotacion de recursos naturales y actividades

analogas sin restriccién de Reserva Forestal.

En el municipio se desarrolla actividad minera, industria (incipiente) y existe
potencial para uso turistico dado sus paisajes y la variedad de clima, no
obstante, el mal estado de la via de acceso resulta una limitante para el
desarrollo de esta actividad. Ninguna de las actividades mencionadas genera

conflicto de uso con el desarrollo de actividades agropecuarias.

El territorio presenta vocacién agricola directamente relacionada con la
disponibilidad de agua y todos los pisos térmicos dando lugar a variedad de
productos agricolas. En los valles aluviales se encuentran cultivos de ciclo
vegetativo corto, establecidos con propdsitos comerciales y en algunos casos de
pancoger. Entre los cultivos que se destacan en la zona estan: El café, el
aguacate, el platano, entre otros. A nivel de cultivos temporales se encuentra el
ajonjoli, sorgo, arroz, ubicados en la parte plana. En las veredas Argentina Norte

y Tolima se siembran hortalizas como cebolla zanahoria, remolacha, también
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frutas como mora, lulo, tomate de arbol, curuba entre otros. Otra linea
productiva es la palma de aceite y citricos, cultivos que se desarrollan en la parte
plana del municipio especialmente en las veredas Sabana de Ibirico y Sal si

puedes.

La Tabla 11 presenta las areas de cultivos en hectareas cosechadas por afio y el
rendimiento de toneladas por hectarea principalmente para el segqundo semestre
del afo 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, portal SICA, Federacién Nacional
de Cafeteros, ENAM -DANE, Fedearroz, agremiaciones de productores locales,

entre otros.

Tabla 11. Area y rendimiento de los principales cultivos en La Jagua de Ibirico

LAICE Rendimiento
Cultivo Cosechada
~ Ton/Ha
ha/ano
Café 1.561,47 0,77
Palma de aceite 1513,00 2,50
Cacao 1.192,00 0,60
Aguacate 301,00 2,60
Platano 227,00 6,50
Maracuya 74,00 17,00
Mango 66,00 3,00
Lulo 50,00 12,00

Fuente: EVA (2022).

Por otro lado, la ganaderia ha sido una actividad permanente en el
departamento, no obstante, en la actualidad, esta actividad ha sido disminuida
por el bajo precio del ganado en pie, el abigeato y los fendmenos naturales en
los que predominan las altas temperaturas. Se desarrolla en modalidad doble
propésito y los productos son comercializados en los mercados de Valledupar,
Bosconia y Barranquilla. El valor del jornal en el municipio de La Jagua de
Ibirico para actividades agropecuarias es de $50.000 sin alimentacién y 35.000-

$40.000 cuando incluyendo alimentacién.
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Los rangos de precios de tierra rural definidos en el municipio son los siguientes:

Mayor que 5 hasta 8 millones de pesos por hectarea: Zona ubicada en la
parte alta de la Serrania de Perija, dentro de las areas incluidas y condicionadas
del mercado de tierras, con 37,10% de tiempo de desplazamiento entre 1 y 2
horas, seguido con 36,21% de tiempo de desplazamiento entre 2 y 3 horas. Los
valores potenciales que predominan estan en el rango de entre 41 -46 puntos,
con capacidad productiva regular. De topografia fuertemente quebrada,
moderadamente escarpada y fuertemente escarpada quebrada con pendientes
de 25-50% y 50-75% y mayor a 75% respectivamente. Predominan con un
39,00% de predios en el rango mayor a 20 ha hasta 50 ha, seguido con un
25,00% de predios en el rango mayor a 10 ha hasta 20 ha. Vias malas, suelos

aptos para la agricultura.

Mayor que 10 hasta 15 millones de pesos por hectarea: Zona ubicada que
colinda con la cabecera municipal, dentro de las areas incluidas y condicionadas
del mercado de tierras. Con 37,10% de tiempo de desplazamiento entre 1 y 2
horas, seguido con 79,57% de tiempo de desplazamiento menor a una hora. Los
valores potenciales que predominan estan en el rango de entre 35 - 40 puntos,
con capacidad productiva regular a mala. con topografia plana y ligeramente
inclinada, con pendientes de 0-3% y 3-7% respectivamente. Predominan con un
28,57% de predios en el rango mayor a 20 ha hasta 50 ha, seguido con un
19,05% de predios en el rango mayor a 10 ha hasta 20 ha. Vias buenas, suelos

aptos para la agricultura y ganaderia.

Mayor que 15 hasta 20 millones de pesos por hectarea: Zona ubicada en
la parte central del municipio, dentro de las areas incluidas y condicionadas del
mercado de tierras. Con 51,91% de tiempo de desplazamiento menor a una
hora. Los valores potenciales que predominan estan en el rango de entre 27-
34 puntos, con capacidad productiva mala. Con topografia plana y ligeramente

inclinada, con pendientes de 0-3% y 3-7% respectivamente. Predominan con un
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29,78% de predios en el rango mayor a 20 ha hasta 50 ha, seguido con un
27,01% de predios en el rango hasta 0,5 ha. Vias buenas y regulares, suelos

aptos para la agricultura y ganaderia.

Mayor que 20 hasta 30 millones de pesos por hectarea: Zona ubicada en
la parte occidental del municipio, dentro de las areas incluidas y condicionadas
del mercado de tierras. Con 53,97% predominan tiempos de desplazamiento
menor a una hora. Los valores potenciales que predominan estan en el rango de
entre 59-63 puntos, con capacidad productiva moderadamente buena a
mediana. Con topografia plana y ligeramente inclinada, con pendientes de 0-3%
y 3-7% respectivamente. Predominan con un 61,61% de predios en el rango
mayor a 20 ha hasta 50 ha. Vias buenas y regulares, suelos aptos para la
agricultura y ganaderia, zona influenciada por la mina.

Figura 17. Mapa de. Rango de precios comerciales de la tierra rural en La Jagua
de Ibirico

“pupra
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Precios de la tierra rural agropecuaria

(millones de pesos por hectarea)

Fuente: UPRA (2023).
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La siguiente grafica muestra que el rango predominante de precios de la tierra

rural es mayor que 15 hasta 20 millones de peso por hectarea con un 47,01%
de las areas incluidas y condicionadas del mercado de tierras.

Figura 18. Distribucion de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en
La Jagua de Ibirico.

4,276.81 (8.67%)

3,461.31 (7.02%)

18,399.61 (37.30%)

Rango de precios (millones de pesos por ha)
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23,187 67 (47.01%)

Fuente: UPRA (2023).
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Tabla 12. Descripcién de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de La Jagua de Ibirico

Rango de Tamano
precios X Racgr:rde Tiempo de Promedio Uso-actual
(G enes ol I () e Potencial desplazamiento por predominante
pesos redominante cantidad de
/hectarea) P predios
Mavor que 5 Delicias, Manizales Mayor a 20 Bosque
yorq 4.276,81 | Alto, Caudaloso y San | 41 -46 puntos Entre 1 -2 horas ha hasta 50 sque 'y
hasta 8 ) agricultura
Antonio ha
. Mayor a 20 ,
Mayor que 10 3.461,31 Collng con la cabecera 35 - 40 puntos Menor a 1 hora ha hasta 50 Agncola! Y
hasta 15 municipal ha pecuario
Delicias, Manizales Mayor a 20
Mar;]/;)srtguzeow 23.187,67 ggjr(()),ria SaC:udIasli?jsrg, 27-34 puntos Menor a 1 hora ha hasta 50 /:gel‘(lziglzoy
Salsipuedes ha
Mavor aue 20 Zona ubicada en la Mayor a 20 Aaricola
rzlastg 30 18.399,61 | parte occidental del| 59-63 puntos Menor a 1 hora ha hasta 50 gecuarioy
municipio 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 de diferentes cultivos transitorios
y ganaderia.

Tabla 13. Descripcion del canon de arrendamiento de la tierra rural en el
municipio de La Jagua de Ibirico

Canon de
arrendamiento
Cultivos $1.000.000 -
transitorios $1.200.000

Medida Periodo Observaciones

ha Anual Zonas planas y quebradas

Zonas planas y zonas

$ 20.000 - Cabeza quebradas.  Tierras  con
Ganaderia $25‘ 000 de mes buenos pastos y
) ganado disponibilidad de agua.

Fuente: Alcaldia de La Jagua de Ibirico (2023).

Existen otras modalidades de arriendo donde el propietario permite la siembra
de cultivo transitorio, principalmente yuca y maiz a cambio de recibir la tierra
sembrada en pastos. En otros casos el propietario recibe una participacion de

1/3 de la cosecha, de esta manera se utiliza sobre todo en cultivos de hortalizas.

En general la Jagua de Ibirico presenta una oportunidad importante por la clase
de tierras toda vez que se presenta en el rango mas bajo de precios de la tierra
de 41 a 46 puntos de valor potencial y en el rango mas alto tierras clase 05 con
valores potenciales de 56 a 63 puntos consideradas tierras moderadamente

buenas de capacidad productiva.

Existe un factor positivo expresados en los tiempos de desplazamiento en el
municipio toda vez que de las areas incluidas y condicionadas del mercado de
tierras predominan con un 51,04% tiempos de desplazamiento menor a una
hora de la cabecera urbana mas cercana, seguida con el 36,38% tiempos de
desplazamiento entre 1 y 2 horas, lo que indica oportunidades de
comercializacién de productos en menores tiempos y consecuentemente en

menores costos.
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La Paz es un municipio localizado aproximadamente a 12 kildbmetros de
Valledupar. Se encuentra situado al nororiente del departamento, presentando
los siguientes limites: Al norte con el departamento de La Guajira, al nororiente
con Manaure, al oriente con la Republica Bolivariana de Venezuela, con quien
comparte la Serrania de Perija, al sur con el municipio de Agustin Codazzi, al
suroccidente con el municipio del El Paso, al occidente con el municipio de San

Diego y al noroccidente con el municipio de Valledupar.

El municipio presenta diversidad climatica, con ambientes que varian desde
climas frios y templados en las zonas montafiosas (estribaciones de la Serrania
de Perija), hasta climas calidos, secos y hUumedos en las zonas planas, originados
por las temperaturas elevadas y por la accién de los vientos. Esta condicion
posibilita la diversificacidn de cultivos, permitiendo al municipio autoabastecerse
y en algunos casos comercializar los excedentes, lo que puede resultar atractivo
para el mercado de tierra del municipio, dado el potencial para el desarrollo de
cualquier proyecto productivo. La temperatura promedio en La Paz es de 24 °C,

la humedad relativa promedio anual es de 79%.

Las tierras planas y bajas se localizan al oeste del municipio, corresponden al
valle del rio Cesar, las tierras entre 850 y 1.850 msnm, corresponden al sector
de montafia de las estribaciones de la Serrania del Perija con clima templado
semihimedo, en las veredas San José del Oriente y Los Encantos, ademas se
emplazan los resguardos indigenas del pueblo Yukpa. Las tierras comprendidas
entre 1.850 y 3.050 msnm, con el 22,3% de extension, corresponde a las areas
de clima frio semihimedo, en las que destacan las fuertes pendientes dominadas
por la cuchilla ElI Tesoro, El Filo, EI Machete, Alto Riecito, Los Cerros, Los

Gavilanes, Monserrate y Loma de Seferino, entre otros.

Respecto al cambio climatico y gestion de riesgo, el territorio cuenta con la
identificacion de areas de inundacion, remocion en masa, procesos de erosion,
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vientos torrenciales e incendios, también se identifican areas con desertificacion

y problemas de deforestacion por las malas practicas agricolas.

Con base en censo 2018 del DANE, para el afio 2024 se proyecta una poblacion
de 32.358 habitantes de los cuales el 70,20% se encuentran en area urbana y
el restante 29,80 % en area rural (TerriData, 2023b).La clasificacién de la

categoria de ruralidad lo determina como un municipio Rural.

En cuanto a la presencia de poblacion étnica tan solo se reportan poblacién
indigena de 3,46% Yy afrocolombiano con un porcentaje de 4,40% (TerriData,
2023b). Los grupos que se encuentran asentados en el municipio de La Paz son
en su mayoria pertenecientes a la etnia Yukpa y al pueblo Wayuu. La poblacidn
indigena se encuentra localizada en la Serrania de Perija, y tienen grandes
resguardos. EL Rosario- Bellavista -Yucatan, Laguna-El Coso-Cinco Caminos y

Cano Padilla.

Con relacion a los rangos de precios de las tierras de La Paz, las zonas localizadas
en las estribaciones de la serrania de Perija, con climas templados y frios vy
potencial para diversificacién de cultivos, estdn en el rango de precios mas bajo
encontrado en el municipio, mayor que 5 hasta 8 millones de pesos por hectarea,
influenciado principalmente por la dificultad de acceso por el mal estado de las
vias y tiempos de desplazamiento a la cabecera urbana mas cercana, en el rango
entre 2 y 3 horas. Mientras que, en las zonas planas, con climas calidos, con
buenas vias, con tiempos de desplazamiento a la cabecera urbana mas cercana,
en el rango menor a una hora, aptas para agricultura y ganaderia, donde se
encuentran los rangos de precios de la tierra mas altos de La Paz, determinado

en mayor que 20 hasta 30 millones de pesos por hectarea.

El municipio de La Paz se encuentra dentro de los municipios catalogados como
ZOMAC (Zonas mas afectadas por el conflicto armado) y PDET (Programa de

Desarrollo con Enfoque Territorial).

De conformidad con el Acuerdo No.010 del 29 de mayo de 2020 “Por medio del
cual se adopta el Plan de Desarrollo Municipal “La Paz somos todos 2020 -2023",
el municipio se encuentra conformado por seis corregimientos: San José de
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Oriente, Varas blancas, Los Encantos, Guaimaral, Laguna de Los Indios y

Minguillo y 108 veredas.

En cuanto a vias, se considera una cobertura aproximada de 40% en zona rural.
La cabecera de La Paz cuenta con buena conexidn con otros municipios y
ciudades tanto del mismo departamento como de La Guajira, sin embargo, las
vias secundarias y terciarias que permiten la comunicacién con centros poblados,
veredas, caserios y resguardos presentan grandes deficiencias por su mal estado
de conservacion. De acuerdo con informacién obtenida en el municipio, hay
proyectos con apoyo de Gestidn de Riesgo que se focalizan en cubrir los puntos

criticos de estas vias con placa huella o con concreto rigido.

La Paz cuenta con la via de primer orden denominada “ruta 49” o Troncal del
Carbdn”. esta via es pavimentada, en buen estado de conservacién, conecta a
San Roque con Valledupar y permite una buena interconexidon entre el
departamento, la regién Caribe y el resto del pais. La red secundaria, esta
conformada por dos carreteras departamentales, una de ellas parte de la
cabecera municipal y lleva a los centros poblados de San José de Oriente vy
Betania. Y otra via, que parte de la cabecera municipal y permite el acceso a los
centros poblados Sabana Alta y Rabo Largo. Las vias de acceso a corregimientos,
caserios y resguardos indigenas son terciarias y estan en regular y mal estado,
lo que dificulta la movilidad, abastecimiento y acceso a servicios de salud de la
poblacion, especialmente en época de invierno; la mejor comunicacion terrestre
se da al noroccidente del municipio donde las vias de primer orden facilitan la
comercializacion de los productos y conectan las &areas de produccidn
agropecuaria con los centros de consumo, dando lugar a que en esta zona se
encuentren los rangos de precios de tierras mas altos de La Paz, definidos en

mayor que 20 hasta 30 millones de pesos por hectarea.

Por otro lado, las veredas que se encuentran mas alejadas de la cabecera urbana
de La Paz son Espiritu Santo y Sabana Rubia, a las cuales se accede por camino

de herradura con un recorrido entre 2 y 4 horas, en colindancia con la zona de
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UPRA
resguardo, donde se encuentran los rangos de precios de tierras mas bajos de

La Paz, definido en mayor que 5 hasta 8 millones de pesos por hectarea.

En general predominan los tiempos de desplazamientos menores a una hora en
la mayor parte del territorio y maximo de dos a tres horas para los sectores mas
alejados, tal como se ilustra en el mapa de isécronas elaborado por la UPRA.

Figura 19.Mapa de tiempos de desplazamiento en horas desde cualquier punto
rural a la zona urbana mas cercana en La Paz
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Fuente: UPRA (2023).

Las zonas mas cercanas a la cabecera municipal y a la ciudad de Valledupar son
donde se presentan los rangos mas altos de precio de la tierra, dado que se trata
de zonas favorecidas por disponer de una buena infraestructura vial, a diferencia
de aquellas zonas donde las vias de acceso son regulares, principalmente hacia
las estribaciones de la Serrania de Perija donde se encuentran los rangos de

precio de tierras mas bajos del municipio.
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Con relacion a los servicios publicos del area rural, el servicio de energia eléctrica
tiene una cobertura aproximada del 70%, combinando el sistema tradicional de
redes con el de plantas fotovoltaicas, entre los sectores que carecen del servicio
se encuentra la vereda Algarrobo. Respecto al servicio de acueducto, la
cobertura es inferior al 15% en los centros poblados y en las veredas, el liquido
es tomado directamente de las fuentes, es decir, no recibe ningun tratamiento.
Sin embargo, algunos sectores tienen acueducto como el caso de Minguillo, San
José de Oriente, Sabana Alta y Varas Blancas que ademas disponen de
alcantarillado. El servicio de comunicaciones e internet tiene una buena
cobertura en el area urbana, no obstante, en la zona rural, principalmente en la

zona colindante con la Serrania del Perija, hay bastantes falencias de seial.

La adecuada infraestructura y prestacion de los servicios publicos influye
notablemente en la dinamica del mercado de tierras, pues el acceso a los
servicios basicos genera una percepcion de desarrollo que incide directamente
en la calidad de vida de los pobladores rurales. En este sentido, el municipio en
su mayoria presenta una mediana cobertura de servicio de energia eléctrica y
baja cobertura en el servicio de acueducto; los sectores que disponen de estos
servicios presentan mayores precios comerciales de la tierra rural en

comparaciéon con los que no los tienen.

La presencia institucional estad centralizada en el perimetro urbano del municipio,
donde cuenta con la presencia institucional del Banco Agrario, oficina de Umata,
Personeria, Registraduria, Juzgados, operador bancario de Bancolombia y
Notaria. No existe oficina de registro de instrumentos pubicos, para registrar
transacciones de inmuebles o tramites similares, deben dirigirse a la ciudad de
Valledupar. La carencia de esta entidad en el municipio, ademas del
desconocimiento y la dificultas para cubrir los costos de este tipo de tramite, se
puede relacionar con el alto indice de informalidad en la tenencia de la tierra
(0,68), condicion que dificulta la comercializacidon de predios rurales, afecta la

dinamica del mercado de tierras.
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La Paz dispone de una institucién educativa con enfoque agropecuario localizada
en el corregimiento de San José de Oriente, los jévenes se gradidan como
técnicos agropecuarios. Respecto a entidades relacionadas con la formacién y
capacitacidén productiva se encuentra el SENA que, aunque no tiene sede fisica
en el municipio, hace presencia con oferta de diferentes programas educativas,
en diferentes areas. Por otro lado, La Paz cuenta con una sede de la Universidad
Nacional sede Caribe, que ofrece programas diversos, pero ninguno con enfoque

agropecuario.

Otras instituciones importantes que hacen presencia en el municipio son el
Instituto Colombiano Agropecuario -ICA, que tiene un punto de control en el
corregimiento de Varas Blancas, el Comité de Cafeteros, Federacion de
Cacaoteros y esta en proyecto la formacion la Federacién de Productores de
Ajonjoli. El municipio dispone de un Hospital de segundo nivel; en San José de
Oriente hay un puesto de salud con médico permanente; en Minguillo sélo con

servicio de enfermeria.

La cercania a Valledupar capital del departamento y hacer parte de su area
metropolitana 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 Valledupar.

Dentro de la infraestructura productiva se encuentra un distrito de riego y
drenaje, de pequefia escala, llamado Betania, administrado por Asobetania que
beneficia a 154 usuarios. Localizado en el corregimiento de San José de Oriente,
Para riego de cultivos de maiz, cacao, tomate, hortalizas y frutales (UPRA,2019).
En el corregimiento de Varas Blancas existe otro distrito de riego, cuya fuente
es el rio Pereira, del cual se desprenden muchas acequias, el riego se da por
inundacion. Hay un acequiero que controla los turnos de riego, en época de
abundante agua, los turnos son de doce horas y en época de escases son de
ocho horas. Se utiliza para riego de yuca, aji, forrajes, llenado de jagleyes,

beneficia aproximadamente a 250 usuarios. Existe un tercer sistema de riego,
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pero de acuerdo con la informacion obtenida en el municipio, es de caracter
privado. Se maneja por inundacion y la fuente es el rio Mocho. Es utilizado en
ganaderia y agricultura, principalmente para el cultivo de sorgo y maiz. Las
zonas donde existen este tipo de adecuaciones que mejoran la productividad de
los suelos, se encuentran en el rango mayor que 20 hasta 30 millones de pesos
por hectdrea, siendo este el rango de precios mas alto del municipio.

Respecto al componente diferencial, en municipio existen varias asociaciones de
mujeres que desarrollan actividades agropecuarias, entre ellas se destaca una
asociacidén localizada en Varas Blancas, compuesta por 12 mujeres dedicadas a
la Porcicultura, que desarrollan la actividad en un predio rentado, pero son
propietarias de las instalaciones. En Sardinata (Varas Blancas), funciona otra
asociacién compuesta por 14 mujeres dedicadas al levante de ganado vacuno.
En San José de Oriente hay un grupo de mujeres denominadas Guardianas de
Paz, dedicadas a los temas ambientales. En el sector de El Encanto existe un
grupo de mujeres dedicadas a la produccion y comercializaciéon de café, es de

anotar que lo desarrollan en parcelas propias.

Los anteriores datos reflejan una participacion activa de la mujer en el sector
agropecuario del municipio de La Paz.En cuanto a los jovenes, en el
corregimiento de Varas Blancas existe una asociacién dedicada a la produccion
y comercializacién de huevos, conformado por bachilleres y universitarios.
También existe una asociacién de jévenes profesionales recién egresados

dedicados a la transformaciéon de café.

El adulto mayor del municipio de La Paz tiene participacién en diferentes
programas de recreacion, salud y alimentacién. Los que estdn dedicados al
campo, lo hacen de forma tradicional y con poca disponibilidad de aceptar los
cambios y el uso de herramientas tecnolégicas que permitiria mejorar los

rendimientos.

En relaciéon con el componente de seguridad, el municipio La Paz presenta un
nivel riesgo Medio de acuerdo con el Indice de Riesgo de Victimizacién - IRV, lo
gue puede ser un factor no tan positivo dentro de la dinamica del mercado de
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tierras, sobre todo para inversores externos (nacionales y extranjeros), dado

gue representa una amenaza para la inversion.

El municipio se encuentra en el rango de informalidad entre 50% y 75%,
registrando un indice de 0,68 (UPRA,2023), lo cual representa que el 68% de
los predios no tienen titulo y que buena parte de las transacciones inmobiliarias
se realizan sin el cumplimiento de las formalidades plenas que exige la
normatividad colombiana para demostrar el uso y goce pleno de los derechos
como sefor y duefio de un predio. Sélo el 32% de los predios que se tranzan
en el mercado cumplen los requisitos ante la ley que demuestran la plena
propiedad de un bien, es decir, que la mayoria no pueden acceder a los
beneficios que ofrece el estado en cuanto a subsidios, programas de compras de
tierras, campafias de préstamos bancarios o cualquier otro tipo de auxilio. Es
comun que las negociaciones se lleven a cabo con el documento denominado
carta venta, algunas veces autenticado en notaria o en otros casos los predios
son usufructuados por herederos sin realizar el debido tramite de sucesion o

registro.

Lo anterior afecta negativamente por cuanto en el mercado informal la mayoria
de las negociaciones se realizan solo entre familiares reduciendo la posibilidad
que los predios sean adquiridos por agentes externos o inversionistas. Ademas,
la falta de formalizacién limita las posibilidades de acceder a recursos o apoyo

por parte del Estado o del sector privado.

En cuanto a la distribucion del tamano de los predios el rango que predominan
es mayor a 20 ha hasta 50 ha en 26,32%, seguido de hasta 0,5 haen 17,51%,
ambos porcentajes refieren a predios dentro de las areas incluidos vy
condicionadas del mercado de tierras, esto conlleva a pensar que en La Paz se
encuentre un numero considerable de predios en los que se pueden desarrollar
proyectos productivos de escala, situacidn que en parte beneficia el mercado de
tierras y la produccion del sector. Los predios de mayor tamafo predominan en

la zona de Minguillo y son utilizados en ganaderia, donde se presenta un rango
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intermedio de precios de la tierra, mayor que 10 hasta 15 millones de pesos por
hectarea. Existe una tendencia inversa entre tamano de los predios y precios de
la tierra por hectarea, especialmente el rango mas alto mayor que 20 hasta 30

millones de pesos por hectarea predomina tamafios prediales hasta 0,5 ha.

LT

Fuente: UPRA (2023).

La norma que regula el uso del suelo en el municipio corresponde al Acuerdo
No0.0192 de 2018 “Por Medio del Cual se realizd modificacién excepcional al
Acuerdo No.03 del 8 de abril de 2013 donde se elevé el instrumento de
planeacion de un EOT a un PBOT". El articulo 47, define como suelo rural del
municipio de La paz, las siguientes porciones territoriales: Areas de conservacion
y proteccién ambiental, las areas de reserva forestal (Reserva forestal Serrania
de Los Motilones), Areas de amenaza y riesgo, Areas que forman parte de los
sistemas de aprovisionamiento de los servicios publicos, Areas de conservacién
y proteccién de los nacimientos de agua y vida silvestre. Areas de produccién
agropecuaria, forestal y minera, Las areas agroforestales, las areas agricolas;

las areas agricolas y pecuarias.
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En el municipio de La Paz se encuentra el Parque Regional Natural Serrania del
Perija, el cual ya cuenta con plan de manejo ambiental adoptado por la autoridad
ambiental, el 39% del municipio se encuentra bajo figuras de proteccidon
ambiental. La serrania del Perija se encuentra catalogada como reserva forestal

de conformidad con la Ley 22 de 1959.

Como determinantes derivadas de instrumentos de planificacién el municipio
cuenta con: 1. Plan de Ordenamiento y manejo de Cuenca Hidrografica (POMCA)
en el municipio se presentan dos POMCAS adoptados: POMCA rio Chiriaimo y
Manaure, se adopta por medio de la resolucién de Comisidn Conjunta No.0249
y No.1182 de 2020 por parte de Corpocesar y Corpoguajira respectivamente”.

2. Plan de Ordenacion del recurso hidrico.

Un factor generador de conflicto de uso es la explotaciédn de recursos no
renovables entre ellos: Cobre, plata, oro, entre otros; también de materiales de
construccion, extraidos de rocas, piedra caliza, gravas, arenas arcillosas, recebo,
arenas industriales, gravas y otros derivados. Respecto a la exploracién y
produccion petrolera, en etapa de exploracidon para identificar y evaluar las

reservas de petrdleo y gas.

En el municipio hay desarrollo de proyectos de viviendas campestres que viene
tomando fuerza principalmente en la via que conduce a Valledupar y via a Varas
Blancas, donde se ofertan lotes entre 1.000 y 5.000 metros cuadrados, no
obstante, no se considera que genera conflicto con el uso agropecuario dado que
corresponden a suelos en expansion urbana. La industria no es un factor que
genere conflicto, toda vez que en el municipio esta actividad es de bajo impacto,
se destaca la existencia de una procesadora de aceite de palma, localizada en el

corregimiento de La Laguna de los Indios.

En cuanto al turismo, el municipio tiene potencial sobre en el sector de
Guaimaral, dado sus paisajes naturales, sin embargo, el mal estado de la via de
acceso resulta una limitante para el desarrollo de esta actividad. De los factores
generadores de conflicto con el uso agropecuario que mas se destaca en el
municipio es el relacionado con la mineria por el incremento en los rangos de
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precios de las tierras que colindan con estds areas, dado que estos predios
pueden estar contemplados para expansion de la actividad o como zona de
transicion de la misma, disminuyendo la dindmica del mercado de tierras para

usos agricolas y/o pecuarios.

El municipio de La Paz es fundamentalmente de vocacién agropecuaria. Al estar
regido por un gran accidente geografico como la Serrania del Perija, presenta
todos los pisos térmicos, dando lugar a variedad de productos agricolas y oferta

hidrica que alcanza a irrigar el terreno plano.

La ganaderia se considera la principal linea de produccién del municipio,
orientada al doble propdsito. Entre las diferentes razas que se manejan estan
el producto de cruces entre Cebu y Pardo Suizo, también Gryolando y La Criolla.
Parte de la leche que se produce se vende fresca para produccién de queso, el
resto se comercializa a través de cooperativas con diferentes procesadoras que

se encuentran en la regién.

La cria de especies menores representa otro renglén importante en la actividad
econdmica del municipio, se desarrolla con poca tecnificacidon, destacando la

avicultura y la piscicultura, principalmente en el corregimiento de Varas Blancas

Geograficamente los sectores donde hay mas presencia agricola son San José
de Oriente, Guaimaral, Los Encantos y La Laguna de los Indios, siendo los
cultivos mas representativos el café, el cacao, el platano, la mora, maracuya,
malanga, cilantro, tomate de arbol, aguacate, papa y todos los cultivos de clima
templado y frio. En la parte plana se produce patilla, melén, yuca, platano, en
el sector de Varas Blancas y Minguillo se produce y comercializa banano tipo
exportacién. También se encuentran sectores planos cultivados con de la palma

de aceite especialmente en la Laguna de los Indios.

Cabe anotar que afios atras el corregimiento de San José de Oriente era
considerado como la despensa del departamento, incluso de la region, sin
embargo, factores como el conflicto armado, el cambio climatico, la falta de
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incentivos y el escaso relevo generacional han dado paso a la baja en la
produccidon agricola. Dentro de los cultivos desarrollados por pequefios
productores y que ha tomado fuerza en los Ultimos afios, esta el cilantro,
posiblemente por la rapidez de su ciclo vegetativo (45 dias). Se calcula un area
aproximada de 240 hectareas por semestre. El valor del jornal en el municipio
de La Paz para desarrollo de actividades agropecuarias es de $35.000 a $40.000

sin alimentacion.

La Tabla 14 presenta las areas de cultivos en hectareas cosechadas por afio y el
rendimiento de toneladas por hectarea principalmente para el sequndo semestre
del afo 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, portal SICA, Federacién Nacional
de Cafeteros, ENAM -DANE, Fedearroz, agremiaciones de productores locales,

entre otros.

Tabla 14. Area y rendimiento de los principales cultivos en La Paz

Cultivo Area Cosechada Rendimiento
ha/ano Ton/Ha
Café 3.767,73 0,83
Banano de consumo interno 1850,00 20,00
Palma de aceite 1580,00 3,50
Cacao 1040,00 0,60
Frijol 692,00 1,30
Maiz Amarillo Tradicional 650,00 1,60
Cilantro 600,00 9,50
Aguacate 350,00 8,00
Ahuyama 350,00 9,00
Maiz Blanco Tradicional 350,00 1,60
Yuca consumo en fresco 323,00 9,00
Tomate 276,00 6,00
Tomate de arbol 250,00 7,50
Platano consumo interno 200,00 10,00
Cafa panelera 180,00 50,00
Lulo 150,00 10,00

Fuente: EVA (2022)
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Los rangos de precios de la tierra rural definidos son los siguientes:

Mayor que 5 hasta 8 millones de pesos por hectarea: Zona ubicada al
nororiente del municipio, en la parte alta de la Serrania de Perija, colindando
con los resguardos indigenas, dentro de las areas incluidas y condicionadas del
mercado de tierras. Con 27,31% de tiempo de desplazamiento entre 2 y 3
horas, seguidos con 23,43% entre 1 y 2 horas. Los valores potenciales que
predominan estan en el rango de 19-26 puntos, con capacidad productiva mala
a muy mala. Topografia moderadamente escarpada y fuertemente escarpada,
con pendientes de 50-75% y mayor a 75% respectivamente. Predominan con
un 37,27% de predios en el rango mayor a 20 ha hasta 50 ha, seguido con un
19,98% de predios en el rango mayor a 10 ha hasta 20 ha. Vias malas y suelos

aptos para la agricultura.

Mayor que 10 hasta 15 millones de pesos por hectarea: Zona ubicada al
sur del municipio, dentro de las areas incluidas y condicionadas del mercado de
tierras. Con 64,05% de tiempo de desplazamiento entre 1 y 2 horas. Los
valores potenciales que predominan estan en el rango de 53 -58 puntos, con
capacidad productiva mediana. Topografia plana, con pendientes de 0-3%.
Predominan con un 28,44% de predios en el rango mayor a 20 ha hasta 50 ha,
seguido con un 18,81% de predios en el rango mayor a 50 ha hasta 100 ha.

Vias regulares a buenas y suelos aptos para la agricultura y ganaderia.

Mayor que 15 hasta 20 millones de pesos por hectarea: ubicada al sur del
municipio, dentro de las areas incluidas y condicionadas del mercado de tierras.
Con 52,86% de tiempo de desplazamiento menor a una hora. Los valores
potenciales que predominan con un 59,88%, son clase de tierra 03 y estan en
el rango de 70 -76 puntos, los cuales son de buena capacidad productiva.
Topografia plana, con pendientes de 0-3%. Predominan con un 24,41% de
predios en el rango mayor a 20 ha hasta 50 ha, seguido con un 22,83% de
predios hasta 0,5 ha. Vias buenas y suelos aptos para la agricultura y ganaderia.
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Mayor que 20 hasta 30 millones de pesos por hectarea: Zonas ubicadas
en la parte norte y sur del municipio, dentro de las &reas incluidas vy
condicionadas del mercado de tierras. Con 83,65% de tiempo de desplazamiento
menor a una hora. Los valores potenciales que predominan con un 45,25%, son
clase de tierra 03 y estan en el rango de 70 -76 puntos, los cuales son de buena
capacidad productiva. Topografia plana, con pendientes de 0-3%. Predominan
con un 37,48% de predios hasta 0,5 ha, seguido con un 13,30% de predios
mayor a 20 ha hasta 50 ha. Vias buenas y suelos aptos para la agricultura y

ganaderia, cultivo de palma.

Figura 21. Rango de precios comerciales de la tierra rural en La Paz

‘e
e
e

FRECIOS COMERCIALES DE L&
TIERRA RURAL AGROFECUARIA
EN LAS AREAS INCLUIDAS Y CONDICIGNADAS
PARA EL MERCADO DE TIERRAS VIGENCIA 202
EN EL MUNICIPIO DE
LA PAT
DEPARTAMENTO DEL CESAR

PERTEN . s )
e

(({’- leA L',' Agricultura |
NS S

Precios de la tiera rural agropecuaria
(millones de pesos por hectarea)

Fuente: UPRA (2023).
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La siguiente grafica muestra que el rango de precios de tierra rural predominante
es mayor que 5 hasta 8 millones de pesos por hectarea con un 42,22% de las
areas incluidas y condicionadas del mercado de tierras.

Figura 22. Distribucion de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en
La Paz

21,759 66 (25.36%)

36,219.85 (42.22%) Rango de precios (millones de pesos por ha)
Mayor que 5 - hasta 8

@ Mayor que 10 - hasta 15
@ Mayor que 15 - hasta 20
Mayor que 20 - hasta 30

10,945.14 (12.76%)

16,869.74 (19.66%)

Fuente: UPRA (2023).
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Tabla 15. Descripcidn de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de La Paz

Rango de
precios
(millones de
pesos

Area (ha)

Veredas

Rangos de
Valor
Potencial
predominante

Tiempo de
desplazam
iento

Tamano
Promedio
por
cantidad

Uso-actual

predominante

/hectarea) de predios
Mavor que 5 Los Encantos - San José Entre 2- 3 | Mayora 20 Bosque
yor g 36.219,85 | de Oriente, Guaimaral, El | 19 - 26 puntos ha hasta 50 squey
hasta 8 horas agricultura
Salto ha
Las Veinticinco - Ciudad Mayor a 20 ,
Mal'y]/;)gtguleslo 16.869,74 | Pérdida, La Estrella, | 53 -58 puntos Enf,lrgr;s 2 ha hasta Ageréﬁ(;lfioy
Minguillo, 100 ha P
Mavor aue 15 El Triunfo, San Gabriel, Menor a Mayor a 20 Aaricola
yor q 10.945,14 | EI Reposo, La Puerta, | 70 -76 puntos ha hasta 50 gricoia y
hasta 20 . una hora pecuario
Puerto Lajas, La Paz. ha
El Milagro, Varas
Blancas, Sant Rita, Dofa ,
Mayor que 20 21.759,66 | Rosa, Guatemala, La| 70 -76 puntos Menor a Hasta 0,5 Agrlcola_ Y
hasta 30 una hora ha pecuario
Enea, Laguna de Los
Indios.
Fuente: UPRA (2023).
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En el municipio existe oferta para el arrendamiento de tierras rurales
principalmente para el establecimiento de diferentes cultivos transitorios y
ganaderia.

Tabla 16. Descripcion del canon de arrendamiento de la tierra rural en el

municipio de La Paz

Uso LSBT '.:Ie Medida Periodo Observaciones
arrendamiento

Cultivos $1.000.000 - Zonas planas y
transitorios $1.200.000 ha Anual quebradas

Zonas planas y zonas

$ 20.000 - Cabeza quebradas. Tierras con

Ganaderia $25.000 de mes buenos pastos y

ganado disponibilidad de agua.

Fuente: Alcaldia de La Paz (2023).

Existen otras modalidades de arriendo donde el propietario permite la siembra
de cultivo transitorio, principalmente yuca y maiz a cambio de recibir la tierra
sembrada en pastos. En otros casos el propietario recibe una participacion de

1/3 de la cosecha, de esta manera se utiliza sobre todo en cultivos de hortalizas.

En el municipio de La Paz, existe explotacién minera y de hidrocarburos, lo que
genera alta afectacién por la contaminacion ambiental de sus cuencas hidricas
ya que captan las corrientes de aguas fluviales provenientes de las zonas de
explotacion minera de cobre. La contaminacién es la mayor limitacion para el
desarrollo de los recursos piscicolas y es un aspecto negativo que afecta la salud

de sus habitantes.

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
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de la extension del municipio. Lo mismo sucede con las areas donde se estan

desarrollando proyectos de vivienda campestre.

La Paz cuenta con suelos de buena capacidad productiva ya que el 22,74% son
clase de tierra 03 con valores potenciales en rango de 70 a 76 puntos,
caracteristica positiva para el mercado de tierras en especial para la produccion
agricola ya que a mayor capacidad mayor puede ser la produccion a menores
costos. En el municipio de la paz los precios de la tierra rural agropecuaria mas

altos responden a las clases de tierra con mejores capacidades.

La variable de tiempo de desplazamiento a la cabecera urbana mas cercana
presenta una tendencia directa respecto al precio de la tierra, toda vez que los
menores precios de la tierra se presentan en distancias predominantes entre 2
y 3 horas. En igual sentido la variable de tamano predial presenta un diferencial
especialmente en los rangos de precios mas altos en donde predominan tamafios
prediales hasta de 0,5 hectareas, aunque en general el tamano predial que
prevalece en el municipio es mayor a 20 ha hasta 50 ha, es decir predomina en

el municipio la mediana propiedad.

4.18Dinamica del mercado de tierras en el municipio de
Manaure Balcon del Cesar

Manaure Balcén del Cesar es un municipio localizado en las estribaciones de la
Serrania del Perija, aproximadamente a 34 kildmetros de la capital, Valledupar.
En cuanto a su ubicacion geografica, el municipio se encuentra situado
noroccidente del departamento, limitando al norte con La Jagua del Pilar
(Departamento de La Guajira), al sur y al occidente con el municipio de La Paz

y al oriente con la Republica Bolivariana de Venezuela.

Se encuentra a una altitud de aproximadamente 775 metros sobre el nivel del
mar, su temperatura promedio varia entre los 21°C y 26°Ca a lo largo del afio.

Posee una precipitacién anual de 1.361 mm, con dos temporadas de lluvias que
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suele presentarse entre los meses de_abril-junio y septiembre-noviembre,
ubicandose dentro de la zona de vida Bosque Seco Tropical (bs-T) y piso térmico

calido.

Cuenta con un Parque Natural Regional que comprende 2.311 hectareas, lo cual
equivale al 16,03 % del territorio, con zona de preservacion y zona de
restauracion. El 87% del territorio del municipio, se encuentra cobijado por la
Ley Segunda del 1959 y esta subdividido en las categorias A (Areas que se deben
utilizar para mantener los procesos ecoldgicos necesarios para asegurar la oferta
de servicios ecosistémicos) en un 33,3% y categoria C (Areas en las que se
pueden desarrollar actividades productivas agroforestales, silvopastoriles y otras
compatibles con la Reserva Forestal) en un 54,3 % (Alcaldia Municipal de

Manaure Balcon del Cesar, 2020)

De conformidad con el Esquema de Ordenamiento Territorial (EOT) (Acuerdo 12
de diciembre de 2018), la division politica del municipio comprende 4 sectores,

11 veredas y un centro poblado ademas del casco urbano.

Sector Veredal Pie de Cielo: Compuesto por las veredas de Pie de Cielo y
Hondo del rio.

Sector Veredal La Tomita: Vereda la Vega de Jacob.
Sector Veredal Los Andes: Veredas los Andes, Casa Grande y Tierra Grata.

Sector Veredal José Concepcion: Veredas de Canada, José Antonio, El Venao
y El Cinco.

El municipio se encuentra inmerso dentro de la cuenta del rio Manaure, siendo
este la fuente hidrica de la cual se abastece el acueducto del municipio, en su
zona rural cuenta con 4 distritos de riego destinados al mejoramiento productivo
del municipio, uno de ellos es el distrito de riego Sabanas de Leén en un
funcionamiento del 100% con intermitencia del 50% dada su capacidad,
adicionalmente en el sector de Pie del Cielo se tiene un distrito de riego en
funcionamiento del 30% dada su capacidad, dicha infraestructura permite el

mejoramiento y eficiencia en las actividades agropecuarias de la region.
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Con relacion a los servicios publicos del area rural, el servicio de energia eléctrica
tiene una cobertura aproximada del 70%, la zona que carece de la cobertura de
este servicio corresponde a la zona de los Andes, alli se viene implementado la
utilizacidén de paneles solares. En cuanto a la cobertura del servicio de acueducto,
este es de aproximadamente el 70% en los centros poblados y del 30% en las
veredas, actualmente se adelanta la construcciéon de un acueducto en el sector
conocido como Sabana de Ledn. El servicio de comunicaciones e internet tiene
una cobertura muy baja con deficiencias en la sefial. La adecuada infraestructura
y prestacion de los servicios publicos influye notablemente en la dindmica del
mercado de tierras, pues el acceso a los servicios basicos genera una percepcion
de desarrollo e incide directamente en la calidad de vida de los pobladores
rurales. En este sentido, en los sectores que cuentan con energia y agua potable

se presentan los mayores precios comerciales de la tierra rural.

En cuanto a la infraestructura vial, el municipio tiene facil acceso al casco urbano
por la via que comunica con Valledupar que es via pavimentada de una calzada
en buen estado; en el area rural se presentan vias terciarias en balastro y no
pavimentadas en regular estado de conservacién con un 85% de cobertura de

accesibilidad, lo demas en placa huella y senderos destapados en regular estado.

Adicionalmente, de acuerdo con el mapa de tiempos de desplazamiento de la
zona rural hasta la cabecera urbana mas cercana elaborado por la UPRA, en
general, en el municipio los tiempos de desplazamiento en que incurren los
pobladores rurales no superan la hora de recorrido, sin embargo, en algunos
sectores en el costado oriental, en cercania a las estribaciones de la sierra se
tienen tiempos de desplazamiento entre 2 y 3 horas. En sectores como Pajales

el acceso se dificulta por el mal estado de la via.

En general, en donde se concentra la mayoria de la poblacién se presentan
buenos tiempos de desplazamiento, aspecto positivo para el desarrollo de las
actividades econdmicas de la regién, pues el buen sistema de comunicacion

entre el area rural y urbana del municipio y la conexién intermunicipal permiten
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el dinamismo del mercado de tierras, asi_como el trasiego de insumos y materias
primas para el desarrollo agricola y pecuario y la posterior comercializacién a
través de canales viales que optimizan los tiempos y reducen los costos en que
puedan llegar a incurrir los productores. Es asi que, a mayor distancia y menor
calidad de vias el precio comercial de las tierras disminuye considerablemente,
mientras que predios ubicados sobre vias principales, pavimentadas y en buen
estado de conservacidon presentan precios comerciales mas altos.

Figura 23. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas del municipio de

Manaure Balcon del Cesar
" ?

B R s RS ]| @

TIZNPOS DE DESPLAZAMIENTO ZN HORAS
HASTA LA CABECERA URBANG MAS CERCANA

N UAS AREAS INCLUIDAS ¥ CONDICIONA
PARA EL MERCADO DE THRRAS IVEALES
EN 1L MUNICIPIS DE
MANASRE BALCON DL CEAR
DEFARTAMENTO DEL CEIAR

(& Vioa

[ Convenclones |
= T Asrodromos
T s

Fuente: UPRA, (2023).

El municipio cuenta con la presencia institucional del Banco Agrario, operadores
bancarios de Bancolombia, Banco de Bogota, ICA, Comité de Ganaderos,

Cafeteros y Cacaoteros. En el municipio no existe Notaria ni Oficina de Registro
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de instrumentos Publicos los tramites de traspasos se realizan en el municipio

de La Paz y la ciudad de Valledupar.

Referente a la educacion y preparaciéon de los nifios y jévenes, se cuenta con (3)
Instituciones Educativas oficiales, ubicados en la zona urbana y rural del
municipio que dictan hasta el grado 11° en su mayoria, sin embargo, no cuenta
con instituciones de educacién superior, situacion de dificulta la continuidad
escolar, algunos jévenes siguen su proceso educativo emigrando a los sitios
donde se brinda el servicio educativo a nivel universitario, principalmente a
Valledupar, Medellin, Bucaramanga, Barranquilla, Santa Marta, Bogota. Por otro

lado, el SENA ofrece cursos periédicamente.

Este municipio hace parte de los territorios focalizados en la Implementacion de
los Programas de Desarrollo con Enfoque Territorial PDET, uno de ellos es la
subregion de Sierra Nevada y Perija, integrado por municipios priorizados para
el departamento de Cesar como: Valledupar, La Paz, Pueblo Bello, Manaure

Balcén del Cesar, Agustin Codazzi, La Jagua de Ibirico, Becerril, y San Diego.

Se identifica que en el municipio la asociatividad en el sector agropecuario no es
relevante, pues existen pocas asociaciones que permiten la produccién y
transformacién de productos generados para incentivar y dinamiza los
mercados, sin embargo, algunas pocas entidades como el comité municipal de
cafeteros y federacion de cafeteros, las juntas de accién comunal, asociacion de
cacao de Manaure CACAOMA procuran e incentivan el desarrollo productivo de
la regién. En el municipio hay algunas iniciativas de asociatividad de mujeres

rurales que participan en procesos de produccién y comercializaciéon de café.

Por otro lado, los jovenes rurales, tienen pocos programas que los involucren en
el desarrollo del territorio, no existe un relevo generacional que permita sustituir
la mano de obra de la poblacién mas adulta. Al contar con poca participacion de
actores dentro de la asociatividad se dificulta en los mercados se puede tener
varias consecuencias negativas tanto para los productores como para el

desarrollo econdmico y social de la regién a causa de aspectos importantes como
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menor acceso a mercados y comercializacion ineficiente, escasez de recursos y
financiacion, baja innovacion y tecnificacién lo que repercute negativamente en

el desarrollo econémico.

Finalmente, en relacién con el componente de seguridad, el municipio de
Manaure Balcon del Cesar se presenta un nivel riesgo Medio de acuerdo con el
indice de Riesgo de Victimizacién - IRV, lo que puede tener un impacto
econdmico negativo, reflejado en la poca participacion de inversionistas,
paralizacion de sectores productivos el comercio, la agricultura o la industria,

provocando disminuciéon en la produccidon y aumento de costos operativos.

lo cual indica la posibilidad de acceso a servicios financieros. De acuerdo con los
indices de informalidad determinados por la UPRA 2023, el municipio de Manaure
Balcén del Cesar presenta informalidad mayor de 50% y hasta el 75% donde las
negociaciones se hacen sin titulos formales mediante promesas de compraventa.
Las formas de acceder a las tierras son variadas y predomina la compraventa,
la adjudicacion, la sucesién, la posesién, la ocupacion, la aparceria o el

arrendamiento.

El alto porcentaje de informalidad puede ser explicado en funcion de la ausencia
inmediata de la oficinas de la Superintendencia de Notariado y Registro — SNR,
su circulo registral se ubica en el municipio la ciudad de Valledupar el cual se
encuentra aproximadamente a 35 km (1 Hora); asi mismo, los altos costos de
los procesos notariales, la cultura y el desconocimiento sobre la importancia de
la formalizacién de la propiedad, son algunas de las causas de ducho aumento
de informalidad, e la medida 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.

En cuanto a la distribucion del tamafio de la propiedad rural en las areas incluidas

y condicionadas para el mercado de tierras, en su mayoria presenta microfundios

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



y minifundios en predios con tamanos p?edominantes entre 0,5 ha hasta 10 ha
y en menor proporcién mediana propiedad en predios con areas de 10 ha hasta
50 ha, dinamica que presenta concordancia con su categoria de ruralidad la cual
se clasifica en la categoria de ruralidad Intermedia ya que se viene desplazando

la ruralidad del municipio.

Figura 24. Mapa de distribucién del Tamafo de la Propiedad Rural de Manaure
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7

s

\ Pro

: W

K& Vioa

Fuente: (UPRA, 2023).

En cuanto a la clasificacidon de territorio y los usos principales en el suelo rural,
estos se encuentran normativamente dispuestos en el Mediante el Plan Basico
De Ordenamiento Territorial Del Municipio de Manaure Balcdn del Cesar,
aprobado mediante acuerdo 012 de 2018 “Por Medio del cual se adopta el Plan
Basico de Ordenamiento Territorial del Municipio de Manaure Balcén del Cesar”.

Se establecen los siguientes usos del suelo rural:
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Figura 25. Mapa de clasificacion del suelo de Manaure Balcon del Cesar
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Fuente: Alcaldia Manaure Balcén (2018).

Dentro de las Areas De Proteccion y Conservacion Ambiental se ubican las
subzonas catalogadas como Parque Natural Regional Perija, Suelo forestal
protectora (CFP) en area de agroforestal, Suelo forestal protectora (CFP) en area
de proteccion hidrica y bioldgica, Reserva de la Sociedad Civil de Taname, Suelos
de proteccion de rondas hidraulicas de los cuerpos de agua, Zonas de especial
importancia ambiental para la proteccidon de la biodiversidad, Suelo de
proteccién fuente abastecedora de acueductos. Alli el uso del suelo se encuentra
dedicado exclusivamente para su conservacion por lo que los desarrollos de
actividades diferentes estan prohibidos, asi como su comercializacion, estas se
localizan principalmente al oriente del municipio en las estribaciones de la

serrania del Perija.

Las zonas de vocacion agroforestal, suelo silvopastoril (SPA) los suelos de
proteccién-producciéon (FPP) en area agroforestal y suelo de proteccién-
produccion (FPP) en drea de proteccién hidrica y biolégica permiten la
convergencia de algunos usos productivos con la presencia de limitantes para su

desarrollo agricolas o ganaderos. Estas tierras deben ser utilizadas bajo sistemas
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combinados, donde, deIiberadamente,_ se mezclen actividades agricolas,
ganaderas y forestales, en arreglos tanto espaciales como temporales. Algunas
de las limitaciones de estas tierras son el exceso y/o ausencia de lluvias, las
fuertes pendientes, la afectacidn por erosion en diferentes grados, presencia de
zurales, inundaciones, sales o altos contenidos de aluminio (Alcaldia Municipal
de Manaure Balcdén del Cesar, 2018).Estas tierras se ubican al oriente en
cercanias a las Serrania y presentan los menores rangos de precios comerciales

de la tierra del municipio pues no supera los 5 millones de pesos por hectarea.

Las zonas destinadas para la produccidén agropecuaria corresponden a suelos con
cultivos transitorios intensivos en darea agroforestal y suelo en cultivos
transitorios intensivos en area de recuperacién de ecosistemas naturales,
ubicados al costado sur y occidental del casco urbano, en estas zonas se
presentan los mayores precios comerciales influenciados ademas por la via
regional que comunica a Manaure con la Ciudad de Valledupar y hacia San José
del Oriente, alli se definieron precios de la tierra rural agropecuaria mayor que

20 hasta 30 millones de pesos por hectarea.

Manaure es un municipio con vocacién principalmente agricola, agroforestal y
ganadera, sobre dichas actividades se han generado diferentes conflictos de usos
del suelo a causa de la sobreutilizacidn, las malas practicas de manejo en los
sistemas productivos, el desarrollo de las actividades mineras, estas practicas
en gran parte del territorio inciden en el incremento de la erosién, desertificacion

e inundaciones y perdida de la calidad de los suelos.

El aumento de las actividades de la agricultura, la ganaderia y de actividades
mineras, inciden sobre las coberturas vegetales nativas, la calidad de sus suelos
y la biodiversidad. La industria no ha desplazado la agricultura, convive con las
areas de importancia ecosistémica, gracias a un trabajo de concientizacion y

aplicacion de la normatividad ambiental.

El corredor vial principal presenta algunos desarrollos turisticos, esta es una

actividad en crecimiento, pues es el principal lugar de descanso de los habitantes
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de Valledupar los cuales se desplazan en masa los fines de semana y periodos
vacacionales para gozar de las fincas de recreo y lugares de descanso ubicados
en el municipio, ademas se ha venido incrementando el ecoturismo en la serrania

del Perija con planes de senderismo y avistamiento de aves.

Aspectos que en cierta medida ha incidido en la dinamica de los precios
comerciales de la tierra, pues en cuanto a usos el establecimiento de otras
actividades ha aumenta el precio de comercializacidon de los terrenos al mismo
tiempo que desplaza las actividades agropecuarias, la transformacién del suelo
puede tener consecuencias sobre la produccién local de alimentos y sobre el
paisaje rural. Por tanto, es crucial que estos desarrollos estén acompafados de
una planificacion territorial sélida y regulaciones adecuadas que equilibren el

crecimiento econdmico con la proteccidén de los recursos naturales.

La economia del municipio se basa principalmente en actividades agropecuarias,
dadas sus condiciones fisicas y climaticas la mayoria de las fincas estan
dedicadas a la produccion de café, cacao, maiz, mora y lulo, cilantro, frijol, entre
otros. Consultado el documento Evaluaciones Agropecuarias Municipales 2019 -
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 tiene que
para el afio 2022 el municipio de Manaure Balcon del Cesar registra de manera

representativa los siguientes cultivos:

Tabla 17. Area y rendimiento de los principales cultivos en Manaure Balcén del

Cesar

AREA COSECHADA | RENDIMIENTO

CULTIVO

(Ha/aho-Semestre) Ton/Ha
Café 721,57 0,64
Maiz Blanco Tradicional 330,00 3,20
Cacao 246,00 0,60
Maiz Amarillo Tradicional 180,00 3,20
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AREA COSECHADA | RENDIMIENTO

D (Ha/ano-Semestre) Ton/Ha
Aguacate 171,00 9,60
Platano consumo interno 142,00 7,00
Frijol 81,00 0,90
Cilantro 50,00 6,00
Lulo 43,00 5,00

Fuente: EVA (2022).

Los productos como café y cacao se acopian y se comercializa en mercados de
las ciudades de Valledupar y Barranquilla, algunos salen directamente a
mercados nacionales o internacionales. Para esta region los costos de
establecimiento para el cultivo de cacao con riego se encuentran entre
$18.000.000 y $22.000.000 millones de pesos por hectarea, dependiendo de la
mano de obra y el transporte. Para el cultivo de maiz los costos de
establecimiento son de aproximadamente $4.000.000 millones de pesos por

hectéarea.

En cuanto a las actividades pecuarias, la ganaderia es en menor proporcion,
aproximadamente el 20% del area de produccion se encuentra destinado para
la ganaderia de doble propésito, la capacidad de carga es de un animal por
hectarea. La leche se procesa en queseras locales y la carne se comercializa en
Valledupar. Por otro lado, un fuerte del municipio es la produccién de pollos en
canal y gallinas ponedoras (huevos) para la comercializacion regional. El valor
del jornal para actividades agropecuarias es de $40.000 - $50.000 libres, en una

jornadade 6 am a1 pm.

Los rangos de precios de la tierra rural definidos en el municipio de Manaure

Balcén del Cesar son los siguientes:

Mayor que 5 hasta 8 millones de pesos por hectarea: Son tierras altas,
aledafas a la serrania del Perija, son suelos con topografia inclinada, pendiente

f, predominio de 19 a 26 puntos de valor potencial, corresponde a los sectores
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mas alejados del casco urbano con tiem_pos de desplazamiento entre 1 y 2 con
porcentaje de 47,15 horas, donde el estado de las vias se encuentra entre
regular y mal estado de conservacion, tamafnos prediales predominantes mayor
a 20 ha hasta 100 ha, y norma de uso del suelo forestal protector y protector-

productor.

Mayor que 8 hasta 10 millones de pesos por hectarea: Son tierras de
topografia inclinada con problemas de poca profundidad efectiva, se ubican en
la zona central del municipio, con suelos de baja capacidad productiva, con valor
potenciales ente 19 y 26 puntos, presentas vias en regular estado de
conservacion y tiempos de desplazamiento a la cabecera urbana mas cercana es
de entre horas en un porcentaje de 58,90%, todos estos sectores cuentan con
acceso vehicular, en estas tierras la normal de uso del suelo principal es

silvopastoril.

Mayor que 10 y hasta 15 millones de pesos por hectarea: Con topografia
levemente inclinada, ubicadas al costado nor-occidente del municipio (vereda la
vega de Jacob), son tierras productivas, con predominio de valor potencial de
41 y 46 puntos, vias en regular estado de conservacion, tiempos de
desplazamiento menores a 1 hora. la normal de uso del suelo principal es

silvopastoril.

Mayor que 15 hasta 20 millones de pesos por hectarea: Son tierras planas,
ubicadas al costado suroriental del municipio, los suelos presentan predominio
de valor potencial de 27 a 34, vias en placa huella y tiempos de desplazamiento
menores a 1 hora, el predominio del tamafio predial es mayor a 20 ha hasta 50

ha destinados a siembra de cultivos transitorios intensivos.

Mayor que 20 hasta 30 millones de pesos por hectarea: Son tierras Planas,
ubicadas alrededor del casco urbano del municipio (parte de la vereda
Nicaragua), son tierras productivas con predominio de valores potenciales entre
41 y 46 puntos y pendientes planas, con buenos accesos viales y tiempos de

desplazamiento menores a 1 hora, en su mayoria son microfundios con areas de
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tamanos predominantes inferiores a 0,5_ha, destinados a la siembra de cultivos
transitorios y actividades silvopastoriles.

Figura 26. Precios comerciales de la tierra rural agropecuaria de Manaure Balcén
del Cesar.

Lyuera

\ (@Wﬁx 4 Agricutura |

Precios de Ia tierra rural agropecuaria
(millones de pesos por hectarea)

Fuente: UPRA (2023).

La siguiente grafica estadistica muestra el rango de precios comerciales de la
tierra en el municipio de Manaure Balcon del Cesar, donde el rango de precio
predominante es mayor que 15 hasta 20 millones por hectarea con un 24,69%

de las areas incluidas y condicionadas en el mercado de tierras.

Figura 27. Distribucién de rango de precios comerciales de la tierra rural
agropecuaria de Manaure Balcén del Cesar.

795,22 (9,40%)

1.762,96 (20,83%)

Rango de precios (millones de pesos por ha)

2.090,01 (24,69%) Mayor que 5 - hasta &
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@ Mayor que 10 - hasta 15
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Fuente: UPRA (2023).
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Tabla 18. Descripcidn de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de Manaure Balcdn del

Cesar.

precio

(millones de Area (ha)

pesos /
hectarea)

Veredas

Rangos de Valor

potencial

Tiempos de

desplazamiento

predominantes predominantes

Tamaiio promedio
predominante por
cantidad de

predios

Uso actual

predominante

F I
Mavor e 5 El Venado, El Cinco, Hondo Mayor a 50ha hasta Sl?gleos?e p:?)tteeccz(?g:-
Y q 1.762,96del Rio, Pie del Cielo, San| 19-26 puntos. [Entre 1y 3 horas (100 ha y Mayor a -'p
hasta 8 . produccion (FPP) en
Luis, La estrella. 20ha hasta 50ha ,
area agroforestal
Mavor e 8 San Antonio, Los Andes, Pie Mayor a 10 ha hasta
Y q 1.878,96del Cielo, Hacienda casal 19-26 puntos. [Entre 1y 2 horas [20 ha y Mayor a 20h Silvopastoril
hasta 10
Grande, Nueva Esperanza a hasta 50ha
La Vega de Jacob,
Mayor que 10 1.936,37/Guadualito, si Dios Quiere,| 41-46 puntos. [Menor a 1 hora Mayor a 50 ha hasta Silvopastoril
hasta 15 . 100 ha
Guadualito.
La Estancia, Santa Maria,
Mayor que 15 Nuevo Prado, Casa Blanca, ) Mayor a 20 ha hastal Suelos con cultivos
hasta 20 2'090’015abanas de Ledn, Bellavista, 27-34 puntos.  [Menor a 1 hora 50 ha transitorios intensivos
Canada
. . Silvopastoril y Suelos
Mayor ~que 20 795,22TIerras colindantes al cascq 41-46 puntos. [Menor a 1 hora Hasta 0,5 ha con cultivos transitorios
hasta 30 urbano intensivos

Fuente: UPRA (2023).
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En el municipio existe oferta para el arrendamiento de tierras rurales
principalmente para el establecimiento y desarrollo de cultivos como el de café,

maiz y cacao.

Tabla 19. Descripcidon canon de arrendamiento de la tierra rural en el municipio
de Manaure Balcén del Cesar

Canon de :
Observaciones

arrendamiento

, De $ 1.000.000 a Tierras arrendadas para
Agricola Ha Anual )
$ 1.200.000 café, cacao
De $ 30.000 a Capacidad de carga un
Ganadero Ha Cabeza/mes _
$ 40.000 animal por ha

Fuente: Alcaldia de Manaure Balcdn del Cesar (2023).

En Manaure Balcén del Cesar el mercado de tierras rurales esta diferencialmente
marcado principalmente por los tiempos de desplazamiento a la cabecera urbana
mas cercana toda vez que hay una relacidn directa entre el rango de precio de
la tierra y los tiempos de desplazamiento. En el rango determinado mayor que
5 hasta 8 millones de pesos por hectarea predominan con un 89,81% tiempos
de desplazamiento entre 1 y 3 horas. Por su parte, el rango de precios mas alto
determinado mayor que 20 hasta 30 millones de pesos por hectarea el 100% de

este rango es de tiempos de desplazamiento menor a una hora.

En general el municipio presenta vocacidon agricola especialmente en la
produccion de café, por lo que el mejoramiento, especialmente de vias terciarias,

puede ser una oportunidad de dinamizar esta comercializacidon de productos.

En atencion a las principales variables que participan en la dindmica de tierras e
inciden el en valor comercial de estas, se identificé que para Manaure, el menor
rango de precios presenta los rangos de valor potencial menores, tiempos de

desplazamiento mayores y tamafo promedio de los predios mayores, en la



medida que el rango de precio aumenta, las condiciones en cada una de estas
variables mejora, siendo asi que, el mayor rango de precios presenta suelos con
valores potenciales entre 41-46 puntos, tiempos de desplazamiento menores a

1 hora y tamanos de predios predominantes inferior a 10 ha.

Pailitas es un municipio ubicado en el piedemonte de la Serrania del Perija, una
cordillera que forma parte de la frontera natural entre Colombia y Venezuela.
Geograficamente se encuentra al sur del departamento delimitado al norte con
el municipio de Chimichagua, al oriente con departamento de Norte de
Santander, al sur con el municipio de Pelaya y al occidente con el municipio de
Tamalameque. El municipio esta a aproximadamente 225 km de Valledupar
capital del departamento, y esta conectado por vias terrestres que facilitan el

acceso a otras ciudades importantes como Aguachica y La Jagua de Ibirico.

La extensién total del municipio de Pailitas es de 53.317,55 hectareas (UPRA,
2023), de las cuales aproximadamente el 99% se encuentra distribuidos en la
zona rural correspondiente y el area de MT es de 30.337,89 hectareas. Presenta
una altitud promedio de 77 metros sobre el nivel del mar, temperaturas entre
23° y 35°C presentes a lo largo del afo. Que de acuerdo con la clasificacion de
Holdridge se encuentra dentro zona de vida Bosque Seco Tropical (bs-T) y piso

térmico calido.

De conformidad con el Plan de desarrollo municipal 2020 - 2023, la divisién
politica del municipio comprende La zona rural dividida en 5 corregimientos:

Palestina, El Burro, Floresta, Rivera y Los Llanos.

La zona rural dispersa se encuentra dividida en 35 veredas: El Terror, Raya
Grande, Los Corazones, La Esperanza, San José, Mundo nuevo, Quebrada
Honda, Higuerones, La Estrella, Guarumeras, Villanueva I y II, Bobali I y II,
Barro Blanco 1 y 2, Manantiales, Quebrada Chiquita, Cafio Arenas, Las Llaves,



Bola azul, San Isidro, La Paz, El Diviso, Bubeta, Quebrada Seca, La Uniodn, Los
Encantos, Quebrada Chiquita, 8 de diciembre, Caracoli, La Cabafia, Los Andes,
Pedregoza y Rayita Oriental (Alcaldia Municipal de Pailitas, 2020).

La zona mas alejada del casco corresponde a la parte alta en los sectores como
los Llanos, Los Corazones, Barro Blanco, donde los tiempos de desplazamiento
supera la hora de recorrido y su acceso presenta dificultad principalmente en la

época de invierno.

Con relacion a los servicios publicos del area rural, se cuenta con cobertura de
energia eléctrica principalmente en las veredas cerca al casco urbano como La
union, Las Llaves y Barro Blanco. El porcentaje de cobertura es de
aproximadamente del 32% (Alcaldia Municipal de Pailitas, 2020). En el sector de
la unidn con la comunidad y el aporte en los diferentes proyectos del municipio,

434 familias se abastecen de energia solar.

En cuanto al acueducto no hay presencia de acueductos veredales para la zona
rural dispersa, estos se abastecen del recurso por sistema de gravedad y por
nacimientos. El sector de los Llanos no cuenta con ningun tipo de servicios
publicos, que por el contrario las zonas como Palestina, La Floresta, El Burro,
Rivera tienen acceso a todos los servicios, debido a la cercania de la zona urbana.
En cuanto al servicios de conectividad e internet el porcentaje es bajo con
aproximadamente un 12% de cobertura. La prestacién de los servicios publicos
influye notablemente en la dindmica del mercado de tierras, pues el acceso a los
servicios basicos genera una percepcién de desarrollo e incide directamente en
la calidad de vida de los pobladores rurales. En este sentido, en los sectores que
cuentan con alcantarillo y gas natural se presentan los mayores precios

comerciales de la tierra rural.

Por el municipio cruza el corredor vial Ruta del Sol, esta es una de las carreteras
mas importantes del pais y conecta a Pailitas con otros municipios del

departamento de Cesar y de otras regiones de Colombia. Pailitas esta ubicada



sobre este corredor vial, que facilita la conexiéon con ciudades como Aguachica

al sur y Curumani al norte

Adicionalmente, de acuerdo con el mapa de tiempos de desplazamiento desde
cualquier punto de la zona rural hasta la cabecera urbana mas cercana en las
areas incluidas y condicionadas para el mercado de tierras elaborado por la
UPRA, se evidencia que, en general, en el municipio los tiempos de
desplazamiento en que incurren los pobladores rurales no superan la hora de
recorrido, condicion privilegiada para el desarrollo de las actividades econdmicas
de la regidn, pues el buen sistema de comunicacion entre el area rural y urbana
del municipio y la conexion intermunicipal permiten el dinamismo del mercado
de tierras, asi como el trasiego de insumos y materias primas para el desarrollo
agricola y pecuario y la posterior comercializacion a través de canales viales que
optimizan los tiempos y reducen los costos en que puedan llegar a incurrir los
productores. Es asi que, a mayor distancia y menor calidad de vias el precio
comercial de las tierras disminuye, mientras que predios ubicados sobre vias
principales, pavimentadas y en buen estado de conservacidon presentan precios
comerciales mas altos.

Figura 28. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas desde cualquier punto
ruraI a Ia zona urbana mas cercana en Pailitas.
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El municipio cuenta con la presencia insaucional del Banco Agrario, operadores
bancarios de Bancolombia, BBVA, Banco Popular, SENA, Bienestar Familiar,
Registraduria y juzgado. Otros servicios como el registro de la propiedad
inmueble deben hacerse en la oficina de la Superintendencia de Notariado y
Registro ubicada en Chimichagua. El SENA lleva capacitacién a los jovenes de la
zona rural en temas relacionados con el agro, ambiental, con el fin que los
jovenes se queden en el campo trabajando y generando proyectos agropecuarios

que permitan el desarrollo de este.

En cuanto a su hidrografia, el municipio hace parte de la cuenca de la ciénaga
de Zapatosa y posee cuatro (4) subcuencas las cuales Quebrada Arroyo hondo,
Quebrada Floresta, Quebrada Animito, Quebrada Singararé; y un area minima
ubicada en el sector Sur occidental del Municipio correspondiente a la zona de
relieve de abanico coalescentes, conformada por pequefios arroyos y cafos que
se desemboca en la ciénaga de Antequera y Bijao, los cuales son cuerpos de
agua adyacentes del complejo cenagoso de Zapatosa (Alcaldia Municipal de
Pailitas, 2020).

A pesar de la destacada cobertura hidrica, el municipio no cuenta con un distrito
de adecuacion de tierras destinados al mejoramiento de los rendimientos

agricolas que permita una mayor produccién de productos agropecuarios.

Las mujeres participan en asociaciones productivas, ellas hacen parte de los
diferentes proyectos de la Alcaldia. Es de resaltar que algunas de ellas son
representantes legales de los diferentes proyectos, actualmente el municipio
tiene varios proyectos productivos, como es piscicolas a pequeiia escala, la gran
mayoria de estas mujeres son victimas de la violencia y conflicto armado. Otros
proyectos estan relacionados con pollos de engorde, ganaderia, platano
tecnificado y piscicultura de tilapia roja, este proyecto estd pensado para

beneficiar a mas 180 mujeres cabezas de hogar y victimas de violencia.

La organizacién en el sector productivo permite no solo tener acceso a recursos

financieros para apoyar y fortalecer las actividades agro si no también fortalece



la competitividad y la participacién en ciclos de comercializacién, acopio de
cantidades de produccion que el comprador (plaza, intermediario, acopiador,
transformador). La asociatividad es una figura para pasar de pequefio a

mediano, inclusive, a gran productor, eso les permite competir en los mercados.

Otra variable influyente en los precios comerciales de la tierra son las
condiciones de orden publico, en relacién con el componente de seguridad, el
municipio de Pailitas presenta un nivel de riesgo Medio de acuerdo con el indice
de Riesgo de Victimizacidon - IRV. Este es el municipio con los mayores indices
de violacién de derechos con ocasién del conflicto interno en el departamento de
Cesar, variable que incide de manera negativa a la hora de dinamizar el mercado
de tierras, en tanto que pobladores como agentes externos no perciben
seguridad en el territorio, por lo que la compra y venta de tierras, y las
oportunidades e inversiones que se puedan presentar en el municipio se ven

afectadas.

Para el afio 2024 segun las proyecciones de poblacion calculadas con base en
los resultados del Censo Nacional de Poblacién y Vivienda (TerriData, 2023c)
cuenta con 21.642 habitantes, su cabecera municipal registra 16.110 habitantes
que representan el 74,40%, y en la zona rural se ubican el restante (5.532

habitantes) representando el 25,60% del total de la poblacion.

Pailitas se clasifica en la categoria de ruralidad Rural. El municipio presenta una
informalidad en la tenencia de la tierra de entre el 50% y el 75% donde las
negociaciones se hacen sin titulos formales (UPRA, 2022), esto debido a que las
tierras aun no tienen titularidad, se presenta la falsa tradicion o posesiones que

no han podido obtener el titulo de propiedad.

El alto porcentaje de informalidad también puede ser explicado en funcion de la
ausencia inmediata de la oficinas de la Superintendencia de Notariado y Registro
- SNR, su circulo registral se ubica en el municipio la ciudad de Valledupar el

cual se encuentra aproximadamente a 97 km (1 hora 45 min); asi mismo, los
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altos costos de los procesos notariales, Ecultura y el desconocimiento sobre la
importancia de la formalizaciéon de la propiedad, son algunas de las causas de
ducho aumento de informalidad, en la medida 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 tamafo de la propiedad rural en las areas incluidas
y condicionadas para el mercado de tierras elaborado por la UPRA, muestra que
el municipio de Pailitas en su mayoria presenta una mediana propiedad con
tamanos prediales mayor a 20 ha hasta 50ha porcentaje de 56.43%. En
términos del precio comercial de la tierra rural, en el municipio no hay una
diferenciacion marcada en la relacion entre el tamafo de los predios y el valor
unitario de terreno a excepcidén del rango de precios mas alto (mayor que 20
hasta 30 millones de pesos por hectarea) donde predominan tamafos prediales
inferiores a 2,5 hectareas ubicados principalmente sobre el corredor vial (Ruta
del Sol).

Flgura 29 Mapa de dlstrlbUC|on de tamano predlal en eI mun|C|p|o de Pallltas
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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 (EOT) vigente del municipio de Pailitas es del afio 2005,
adoptado mediante Acuerdo No. 009 del 10 de mayo de 2005, “Por el cual se
adopta el Esquema de Ordenamiento Territorial del municipio de Pailitas”.

Las zonas rurales de uso de proteccidon que encuentran dentro de las areas de
reserva forestal (Reserva Forestal del Magdalena, Reserva Forestal de la
Serrania del Perija, Reserva Forestal de motilones) presentan como uso principal
los enfocados en la conservacidn y recuperacion, como usos compatibles se
permite la contemplacion pasiva y recreacion. Alli el uso del suelo se encuentra
dedicado exclusivamente para su conservacién por lo que el desarrollo de otras
actividades esta prohibido, asi como su comercializacién, estas se localizan

principalmente al oriente del municipio.

Para las areas que se encuentra dentro de reserva forestal (Reserva Forestal del
Magdalena, Reserva Forestal de la Serrania del Perija, Reserva Forestal de
motilones) presentan como usos compatibles los agroforestales, silvopastoriles,

ecoturismo y explotacién de productos maderables y no maderables sostenibles.

El municipio se encuentra en proceso de compra de 12 predios en zonas de
reserva, estos predios se encuentran ubicados en sectores con La unién, La
Sonora, Palestina, El Terror, Los Cocos, Corazones (parte alta) Bobali, Playas
Lindas, en estas zonas de desarrollan cultivos como café, cacao y lulo a pequefa

escala.

Para las areas que se encuentran fuera de las areas de reserva forestal (Reserva
Forestal del Magdalena, Reserva Forestal de la Serrania del Perija, Reserva
Forestal de motilones) se ubican las areas dispuestas para la produccion
agropecuaria, alli se desarrollan como usos principales el establecimiento de
cultivos transitorios y semi permanentes, la adecuacién de las actividades

ganaderas con la siembra de pastos mejorados y naturales, en estas zonas



pueden coexistir de manera condicionada algunos usos como los recreacionales,
pequefa industria, comercio vy viviendas. Estos desarrollos se dan
principalmente en sectores como La Paz, El Diviso, Bubeta, La Unioén, Cafo

Arenas, El Diviso, Las llaves y Palestina.

Pailitas es un municipio con vocacion principalmente agricola, agroforestal y
ganadero; sobre dichas actividades se han generado diferentes conflictos de
usos del suelo a causa de la sobreutilizacién, las malas practicas de manejo en
los sistemas productivos, el desarrollo de las actividades mineras, la expansién

urbana y otros usos diferentes a los agropecuarios.

El aumento de las actividades de la agricultura, la ganaderia y de actividades
mineras, inciden sobre las coberturas vegetales nativas, la calidad de sus suelos
y la biodiversidad. Los recursos hidricos han aumentado su contaminacion a
causa de los vertimientos de la poblacion y la utilizacion de agroquimicos,
aunado al aumento de los cultivos intensivos ocasionando la erosion de los

suelos.

En cuanto a las actividades mineras, estas se vienen desarrollando en la rivera
de la quebrada Arroyo Hondo, la cual es una de las principales fuentes hidricas
que cruzan por el municipio. Los titulos mineros en etapa de explotacién se
hacen en pequefia y mediana escala mediante la extraccién de materiales de

construccién, como gravas, arenas y material de relleno.

Adicionalmente, el municipio de Pailitas no cuenta con programas de turismo,
aun cuando tienen grandes afluentes y una gran zona de reserva. El tema de la

violencia y el conflicto que ha vivido no ha permitido el desarrollo del turismo.

En relacion con la actividad productiva del municipio, la participacion del sector
primario es de aproximadamente el 21%, siendo el sector terciario el de mayor
participacion con casi un 70%. (Alcaldia Municipal de Pailitas, 2020). Las

principales lineas productivas son la agricola con la siembra de -cultivos



permanentes como la palma de aceite, café, mango, platano, aguacate y cacao,

asi como cultivos transitorios como maiz, yuca y arroz.

A partir de la informacién dispuesta en las Evaluaciones Agropecuarias
Municipales 2019 - 2022 elaboradas por la UPRA con base en la informacion
suministrada por municipios, SICA de la Federacion Nacional de Cafeteros, ENAM
-DANE y Fedearroz; y agremiaciones de productores locales, entre otros, el
municipio tiene representatividad en las siguientes lineas productivas agricolas

y pecuarias:

Tabla 20. Area y rendimiento de los principales cultivos en Pailitas

AREA
COSECHADA RENDIMIENTO
CULTIVO ha/afo - Ton/ha
semestre

Palma de aceite 400,00 3,00
Café 261,41 0,79
Maiz Amarillo Tradicional 200,00 2,00
Mango 165,00 10,00
Yuca consumo en fresco 143,00 20,00
Maiz Blanco Tradicional 110,00 2,00
Platano 109,10 8,00
Arroz Riego 105,00 5,00
Aguacate 92,00 14,00
Cacao 80,00 0,60

Fuente: EVA (2022).

Los costos se establecimiento para cultivos importantes como el café estan entre
$ 6.000.000 y $ 7.000.000 por hectarea y para la palma de aceite $ 15.000.000

y $ 20.000.000 por hectarea con rendimientos de 144 plantas por hectarea.

En relacidn con la siguiente linea productiva la actividad pecuaria, se practica en
su mayoria la ganaderia doble propdsito, segin censo nacional para el afho 2023
se registraron en total 55.741 bovinos (ICA, 2023).

Los productos mencionados anteriormente son comercializados dentro del

mismo municipio mediante ventas directas, café organico se exporta. El valor



del jornal para actividades agropecuarias es de $45.000 y corresponde a

actividades desarrolladas en jornadas de 7 am a 5 pm.

Los rangos de precios comerciales de la tierra rural son los siguientes:

Mayor que 5 hasta 8 millones de pesos por hectarea: Corresponde a las
zonas mas alejas del casco urbano, sobre las estribaciones de la serrania y
laderas del rio Arroyo Hondo, tierras clase 10 en clima calido humedo, relieve
moderadamente escarpado con pendientes entre el 50% y 75%, valores
potenciales predominantes de 27-34 puntos, con susceptibilidad de perdida de
suelo moderada, estas condiciones se ubican principalmente en los sectores del
El Terror, Andes, Raya Grande, Rayita Oriental, La Esperanza, San Isidro y
Arroyo Hondo, predominando tiempos de desplazamiento entre 1 y 2 horas y

predios con tamafo predial predominantemente mayor a 20 ha hasta 50 ha.

Mayor que 8 hasta 10 millones de pesos por hectarea: Tierras ubicadas en
los sectores como Cafio Arenas, El Burro, Las Llaves, La Unidon y 8 de Diciembre,
de clima calido humedo, fuertemente inclina con pendientes del 12 al 25%, con
facil acceso cerca al perimetro urbano y tiempos de desplazamiento inferiores a
1 hora, valores potenciales predominantes de 53 a 58 puntos, predios con
tamanos prediales mayor a 20 ha hasta 50 ha, y usos predominantemente

agropecuarios.

Mayor que 15 hasta 20 millones de pesos por hectarea: Tierras ubicadas
al occidental del casco urbano, su mayoria de relieve plano con buna capacidad
agrologica, con valores potencias predominantes entre 59 y 63 puntos, cerca al
perimetro urbano con tiempos de desplazamiento inferiores a 1 hora, destinadas
a uso agropecuario en produccion de café, cacao, entre otros. Las principales
veredas donde se ubica esta zona son Palestina, Bubeta, El Diviso, Rivera y La

Paz. Tamafos prediales predominantemente mayor a 20 ha hasta 50 ha.
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Mayor que 20 hasta 30 millones de pesos por hectarea: Estas tierras estan

directamente influenciadas por la via nacional Ruta del Sol que atraviesa al

municipio, relieve ligeramente inclinado, valores potenciales predominantes de

59 a 63 puntos cercania a los centros de consumo, tiempos de desplazamiento

inferiores a 1 hora y tamafio predial predominante inferior a 2,5 hectareas.

Figura 30. Mapa de rangos de precios comerciales de la tierra rural en Pailitas
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La siguiente grafica estadistica muestra_el rango de precios comerciales de la
tierra en el municipio de Pailitas, donde el rango de precio predominante es
mayor que 5 hasta 8 millones de pesos por hectarea con un 32,50% de las areas

incluidas y condicionadas en el mercado de tierras rurales.

Figura 31. Distribucion de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en
Pailitas.
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Tabla 21. Descripcién de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de Pailitas.

Veredas

Rangos de
Valor
potencial

predominantes

Tiempos de
desplazamiento
predominantes

Tamano
promedio
predominante
por cantidad
de predios

Uso actual
predominante

hectarea)
El Terror, Andes,
Raya Grande, Rayita
2
Mayor que 5 9.859,79 Oriental, La 27 a 34 puntos Entre 1y 2 horas Mayor a 20 ha Agricola y pecuario
hasta 8 . hasta 50 ha
Esperanza, San Isidro
y Arroyo Hondo.
Cafio  Arenas, El
Mayor que 8 Burro, Las Llaves, La Mayor a 20 ha , .
hasta 10 7.281,91 Union y 8 de 53 a 58 puntos Menor a 1 hora hasta 50 ha Agricola y pecuario
Diciembre
Palestina, Bubeta, El
Mayor que 15 - ¢ ’ Mayor a 20 ha , .
hasta 20 9.720,90 E;\;lso, Rivera y La 59 a 63 puntos Menor a 1 hora hasta 50 ha Agricola y pecuario
Mayor que 20 . Mayor a 1 ha hasta , .
hasta 30 3.475,28 | Corredor vial 59 a 63 puntos Menor a 1 hora 55 ha Agricola y pecuario

Fuente: UPRA (2023).




En el municipio existe oferta para el arrendamiento de tierras rurales
principalmente para el establecimiento y desarrollo de cultivos. Esta modalidad
de acceso a tierras se da principalmente para la siembra del cultivo de maiz.

Tabla 22. Descripcion del canon de arrendamiento de la tierra rural en el
municipio de Pailitas

Canon de

. Medida Periodo Observaciones
arrendamiento

Uso

En la parte alta y en la

, Por . ,
Agricola - arte baja puede ser mas
%uca y De $300.000 Ha cosecha, Eostosa .JLOZ contratos se|
Maiz a $500.000 generalmen hacen escritos ante la
te anual.

notaria.

Fuente: Alcaldia de Pailitas (2023).

El municipio de Pailitas los precios de las tierras varian de acuerdo con las
diferentes caracteristicas de los suelos y variables como, la infraestructura vial,
el acceso y cercania a los centros de consumo, el uso actual de las tierras,
cobertura y la adecuacidon de estas. Sin duda la caracteristica de acceso al
municipio sobre via nacional “via al mar”, presenta un factor positivo para el
mercado de tierras, con una ubicacién destacada pues conecta con municipios
como Valledupar, Bucaramanga, Ocafa, Aguachica, entre otros, lo que lo
convierte en un eje comercial y agropecuario competitivo para el mercado de

tierras.

Los suelos en general son de media y buenas condiciones agrologicas, el rango
de valor mas bajo se ubica al costado oriental en cercania con la serrania de
Perija, representa una limitada capacidad de los suelos para establecer sistemas
productivos agropecuarios, en relieves escarpados con pendientes superiores al
50%, alli se ubican las tierras con los menores rangos de precios los cuales no
superan los 8 millones de por hectdrea. La zona mas préoxima a la cabecera

urbana, presenta los rangos de valor mas altos al igual que las veredas
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colindantes al corredor vial Ruta al Sol, favorecido ademas de la ubicacién por
la cobertura de infraestructura, el acceso a los centros de consumo, las
pendientes predominantemente planas. Es asi que el rango de precios mas alto

es mayor que 20 hasta 30 millones de pesos por hectarea.

Asi mismo otra variable influyente en los precios comerciales de la tierra es la
percepcién de seguridad y las condiciones de orden publico. La posible
ocurrencia a la violacidon de derechos humanos por el conflicto armado en
afectaciones a la vida, la libertad, la seguridad e integridad se ve representado
mediante el indice de Riesgo de Victimizacién, para Pailitas dicho indice es
medio y el mas alto del departamento, influyendo de manera negativa en la

dinamica del mercado de tierras.

4.20 Dinamica del mercado de tierras en el
municipio de Pelaya

Pelaya es un municipio localizado a 228,00 kildometros aproximadamente de la
capital Valledupar. En cuanto a su ubicacién geografica, el municipio se
encuentra situado en la region sur del departamento. Limita al norte con el
municipio de Pailitas, al sur con el municipio de La Gloria, al occidente con el
municipio de Tamalameque y al oriente con el municipio de El Carmen del

departamento Norte de Santander.

Referente a los servicios publicos en la zona rural del municipio, el servicio de
energia eléctrica cuenta con una cobertura aproximada del 80%, los sectores
conocidos como Raices Bajas y Raices Altas no cuentan con la prestacion del
servicio de energia. Por otra parte, en la zona rural del municipio no se cuenta
con acueducto veredal y el abastecimiento de agua se realiza por medio de
quebradas, pozos artesanales y nacimientos. El inadecuado tratamiento y
manejo del agua afecta la salubridad de los campesinos y los diferentes procesos

agropecuarios, teniendo en cuenta que para sostener los cultivos no se tiene un
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adecuado sistema de riego y se depende Unicamente de agua lluvia, ocasionando
grandes pérdidas en épocas de sequias prolongadas. El servicio de
comunicaciones e internet en el perimetro rural es muy limitado, en las zonas
altas del municipio no se cuenta con cobertura adecuada de internet, tal es el
caso de los sectores conocidos como Singarare y Carrizal, con una deficiente

prestacién del servicio.

En cuanto a vias, el municipio presenta una cobertura vial rural aproximada del
75%, con vias terciarias en regular y mal estado de conservacidén en su mayoria,
siendo las veredas de La Lejia y Singarare las mas alejadas de la cabecera
municipal, esta ultima se encuentra ubicada a la salida municipio de Pelaya hacia
el limite del municipio de Pailitas, con vias generalmente en mal estado de
conservacion, en épocas de invierno es imposible salir de la vereda por el mal
estado de las vias, razon por la cual los productos como el café son

comercializados en el municipio de Pailitas y no en el casco urbano.

En términos generales el tiempo de desplazamiento entre el casco urbano y los
diferentes sectores rurales se encuentran entre una (1) y dos (2) horas, y de
hasta tres (3) horas en los sectores mas alejados, de esta manera se define una
relacién entre la distancia y el valor del suelo. Los predios que presentan valores
de terreno por hectdrea mayores a $10.000.000, se encuentran a menos de 1
hora desde la cabecera urbana, mientras los sectores que se encuentran a mas

de 1 hora son los predios con los precios de tierra menores a $10.000.000/ha.
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Figura 32. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas desde cualquier punto
rural a la zona urbana mas cercana en Pelaya.

Fuente: UPRA (2023).

Pelaya cuenta con la presencia institucional del Banco Agrario, sucursales de
Comultrasan y Bancamia Unicamente, Pelaya es el Unico del departamento del
Cesar que no cuenta con Notaria, como también carece de la presencia de oficina
de instrumentos publicos, por lo cual para los diferentes tramites la poblacién

debe desplazarse a otros municipios.

Segun informacién otorgada en la entrevista realizada a funcionarios de la
Alcaldia municipal, el municipio cuenta con alrededor de 20 a 25 escuelas
primarias rurales, de las cuales ninguna cuenta con enfoque agropecuario. Por
otro lado, el municipio no cuenta con sede fisica del SENA, sin embargo, este
hace presencia esporadicamente ofreciendo diferentes cursos o con sus

programas virtuales

Respecto al componente diferencial, se encuentran algunas asociaciones como

Asocomunal y Asomujeres principalmente, esta Ultima se dedica a la cria de
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pollos de engorde, por otro lado, el municipio no hace parte de los municipios
categorizado como Programas de Desarrollo con Enfoque Territorial (PDET), sin

embargo, existen asociaciones de victimas del conflicto.

En cuanto a los jévenes y segun informacion otorgada en la alcaldia municipal,
la mayoria de ellos se radican en el casco urbano, donde se dedican
principalmente al moto taxismo, en una menor escala los jévenes migran a otros
municipios a continuar y culminar sus estudios, por lo que no se evidencia relevo
generacional en los sectores rurales y en el desarrollo de actividades

agropecuarias.

De acuerdo con la informacion recolectada en las entrevistas semiestructuradas
con funcionarios del municipio el 95% de la poblacién total del municipio han
sido victimas del desplazamiento de los grupos armados, razén por la cual el
Gobierno Nacional mediante prosperidad social y el programa “Familias a su
tierra - Fest (es un esquema especial de acompanamiento familiar para la
poblacion victima de desplazamiento retornada o reubicada en zonas rurales del
territorio nacional)”, beneficio a 320 familias del municipio con un subsidio de
$6.300.000. En el municipio se encuentran cinco (5) zonas de reubicacion de
poblacion por el conflicto armado y desplazamientos, las veredas son

Manantiales, Los Laureles, La Legia, Seis de Mayo y Singarare.

Finalmente, con relacién al componente de seguridad, el municipio de Pelaya
presenta un nivel de riesgo Medio de acuerdo con el indice de Riesgo de
Victimizacién - IRV, siendo el segundo municipio del departamento del Cesar
con el nivel de riesgo mas alto después del municipio de Pailitas, esta
categorizacion no es ajena en el impacto del mercado de tierras rurales,
perpetuando una atmosfera de inseguridad para la compra y venta de predios
en el municipio y generando que algunos predios sean transados por valores

menores a los que se transarian en un mercado relativamente normal.
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Segun el censo DANE 2018 con proyeccion 2024, la poblacion del municipio es
de 24.170 habitantes de los cuales el 31,17% de la poblacién es rural y 68,83%
urbana. El municipio de Pelaya presenta baja informalidad en la tenencia de la
tierra, en general el municipio presenta una informalidad de entre el 25% vy el
50%, pues se estima que aproximadamente el 33,00% de las negociaciones se
hacen sin titulos formales, (UPRA, 2022). Las transacciones se realizan
generalmente bajo la figura conocida como "“Carta Venta”, es importante
mencionar que el municipio presenta desactualizacién de la base catastral,
teniendo en cuenta que la ultima actualizacidn catastral rural del municipio fue
el afio 2012.

Con base en la distribucion predial de la UPRA, en la zona rural del municipio
sobresalen predios cuyos tamanos oscilan entre 20 y 50 hectareas con un
39,70% de la totalidad de predios y entre 10 y 20 hectareas con un 17,93%,
mas sin embargo y aunque en una menor escala se encuentran grandes

extensiones de terreno con predios de hasta 2.000ha.

Figura 33. Mapa de distribucion de tamafio predial en el municipio de Pelaya

Fuente: UPRA (2023).
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Pelaya se clasifica en la categoria de rural, caracterizandose por una cabecera
municipal de menor tamafo (menos de 25.000 habitantes) y densidad
poblacional intermedia (entre 10hab/km? y 100hab/km?).

El municipio de Pelaya al tener una poblacién menor a 30.000 habitantes, tiene
como instrumento de ordenamiento territorial el Esquema de Ordenamiento
Territorial — PBOT. Adoptado mediante el Acuerdo 023 del 2016, “Por el cual se
adopta la revision general del esquema de ordenamiento territorial del municipio

de Pelaya Cesar y se dictan otras disposiciones”.

Dentro de la zonificacidn municipal se pueden clasificar en grandes grupos como
suelos protectores en una gran area del municipio, suelos forestales, suelos
silvoagricola, suelos en cultivos transitorios, suelo de pastoreo extensivo,
cultivos semipermanentes y permanentes semintensivos en area de desarrollo
socioecondmicos y norma para los suelos para industria extractiva minera, lo
que evidencia una dindmica alta del municipio en diferentes usos anotando que
existe un gran componente de restricciones ambientales locales para el

desarrollo de los diferentes usos.

El eje de la ruta nacional No. 45 corresponde a los suelos mas costosos del
municipio, a su vez corresponden a suelos con norma que permite el desarrollo
y establecimiento de todo tipo de actividades agropecuarias, por otro lado, los
suelos con los precios mas bajos corresponden a las zonas mas alejadas y que
tienen una restriccidon en la produccion tradicional agropecuaria. La economia
del municipio se basa principalmente en la agricultura y en ganaderia de doble
propdsito, siendo esta ultima una actividad que requiere de importantes
extensiones de terreno para su correcto desarrollo, lo que desencadena la

deforestacidn en algunos sectores del municipio.

En lo que respecta a mineria es una actividad nula en el municipio, por otro lado,

en cuanto a la transformacion de las materias primas, no es una actividad muy
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incidente en la economia local, en el caso del principal producto agricola como
lo es el maiz, debe ser transportado a municipios vecinos o centros de acopio

para los diferentes procesos de transformacion.

En lo que respecta a vivienda campestre y turismo de alto impacto, se pudo
establecer que no son actividades relevantes al interior del municipio, esto dado,
entre otras variables, a la problematica en el estado de la red vial terciaria y el

conflicto armado que padece el municipio.

La economia local se basa principalmente en actividades agropecuarias, en la
primera linea productiva se encuentra el maiz, localizado en la parte mas plana
del municipio, es decir que este cultivo se encuentra en alrededor de unas 20
veredas. Otros cultivos agricolas importantes son la yuca, el café (150
productores) en zona de montafia, principalmente en las veredas Singarare y La
Ligia y el cultivo de La palma, cultivado en los limites con el municipio de la

Gloria.

Tabla 23. Area y rendimiento de los principales cultivos en Pelaya

AREA
CULTIVO COSECHADA RENTTnN;EaNTO
L EVELD)

Maiz Amarillo Tecnificado 2000,00 4,80
Palma de aceite 1805,00 3,80
Maiz Blanco Tradicional 1500,00 3,50
Maiz Amarillo Tradicional 1300,00 3,50
Maiz Blanco Tecnificado 700,00 4,80
Frijol 285,00 1,50
Arroz Riego 260,00 4,00
Mango demas variedades 192,00 19,00
Yuca consumo en fresco 135,00 8,00
Platano consumo interno 80,00 8,00
Cacao 80,00 0,50

Fuente: Base EVA (2022).
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Por otro lado, se encuentra la ganaderia de doble propdsito, con una capacidad
de carga entre 1 y 2 cabezas de ganado por hectarea y la piscicultura, esta
Ultima establecida especialmente en los corregimientos de Costillas y San
Bernardo de la Ciénaga, donde su economia se basa principalmente en la

extraccién de pescado de la ciénaga.

Con referencia a la comercializacion de los productos agropecuarios, esta se
debe realizar principalmente en municipios cercanos y por medio de
intermediarios, en el caso del cultivo de yuca, esta es comercializada en el mismo
municipio, el cultivo de café se debe comercializar en su mayoria en el municipio
de Pailitas, dada la cercania a las principales veredas productoras. Finalmente,
pese a ser el producto insignia, la produccion y comercializacidon del maiz se ve
directamente afectada por la falta de mecanizacion en las zonas rurales,
ausencia de sembradoras, recolectoras, desgranadoras y maquinaria
especializada. La distribucién del producto inicia con el transporte en mula hasta
vias terciarias que permitan la distribucién y comercializacién en el centro de

acopio de Pelaya.

El maiz como principal producto del municipio y segun datos generales de
referencia de las entrevistas realizadas, cuenta con un costo de establecimiento
en promedio entre $3.000.000 y $4.000.000 la hectarea. El valor del jornal esta
aproximadamente entre $40.000 y $50.000, con una jornada laboral de 8 horas

diarias, iniciando a las 6:00am y finalizando a las 2:00pm.

Finalmente, en temas de orden publico el municipio de Pelaya no escapa a la
realidad que vive el pais con relacién al conflicto armado y el narcotrafico. Este
territorio ha tenido influencia de grupos al margen de la ley, generando espacios
de violencia generalizada, como homicidios, hostigamientos, secuestros, entre
otros, ocasionando un miedo generalizado que en consecuencia desencadena el
lento desarrollo municipal, limitando y condicionando el mercado de tierras

rurales.
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Los rangos de precios comerciales de la tierra rural definidos son los siguientes:

Mayor que 3 hasta 5 millones de pesos por hectarea: Son tierras con
topografia plana con pendientes clase a (0-3%), zonas cercanas a cuerpos de
agua, lo que indica que son tierras improductivas y con una limitante por
inundacién, principalmente en la zona de la ciénaga de San Bernardo, Tortugal,
Mantequera y Costilla en el corregimiento de San Bernardo. Son sectores
ubicados en la zona suroccidental del municipio, en el limite con el municipio de
Tamalameque, con acceso principalmente por vias destapas, por lo cual
corresponden a las tierras con los valores mas bajos del municipio. Prevalecen
con el 28,57% tamanos prediales mayor a 20 hectareas hasta 50 hectareas,
seguido con el 28,57% tamafios prediales mayor a 500 hectareas hasta 1.000

hectareas.

Mayor que 5 hasta 8 millones de pesos por hectarea: Son tierras con
topografia plana, ligeramente inclinada u ondulada y fuertemente inclinada con
pendientes clase a, b y d (0-3%), valores potenciales de 27 a 34 puntos
principalmente, lo que indica que son tierras malas y con limitantes en algunos
sectores por inundacién, pedregosidad y poca profundidad efectiva. Son sectores
ubicados en la zona oriental del municipio, con vias en mal estado de
conservacion y con un tiempo de desplazamiento en su mayoria de hasta 3
horas, en el sector conocido como Singarare con el mayor productor agricola
como el café, el cual es comercializado en el municipio de Pailitas dada su
cercania. Prevalecen con el 71,43% tamanos prediales mayor a 20 hectareas

hasta 50 hectareas.

Mayor que 8 hasta 10 millones de pesos por hectarea: Son tierras con
topografia fuertemente inclinada y ligeramente escarpada con pendientes clase
dye(12-25% y 25-50%), valores potenciales de 47 a 52 puntos principalmente,
lo que indica que son tierras con calidades medianas a regulares y con limitantes

en algunos sectores por poca profundidad efectiva. Son sectores ubicados en la
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zona central del municipio, con influencia de vias principales en buen estado de
conservacion, cerca al perimetro urbano y con un tiempo de desplazamiento en
su mayoria entre 1 y 2 horas desde el mismo, corresponde a los sectores
ganaderos conocidos como la Milagrosa, Cafno Sucio, Marta Isabel, La Cabafia y
Manjarres. Prevalecen con el 50,15% tamafos prediales mayor a 20 hectareas

hasta 50 hectareas.

Mayor que 10 hasta 15 millones de pesos por hectarea: Son tierras con
topografia plana con pendientes clase a (0-3%), valores potenciales de 53 a 58
puntos principalmente, lo que indica que son tierras con calidades medianas y
con limitantes en algunos sectores por inundacién y poca profundidad efectiva.
Son sectores ubicados en la zona suroccidental del municipio, con influencia de
vias principales en buen estado de conservacién, cerca al perimetro urbano y
con un tiempo de desplazamiento menor a hora desde el mismo, corresponde a
los sectores destinados a cultivos de maiz como lo son Morrocoya, La Hondita,
parte del corregimiento de San Bernardo y La Costilla. Prevalecen con el 25,40%
tamafios prediales mayor a 5 hectareas hasta 10 hectareas, seguido con el

21,83% tamanos prediales mayor a 10 hectareas hasta 20 hectareas.

Mayor que 20 hasta 30 millones de pesos por hectarea: Son tierras con
topografia plana, ligeramente inclinada u ondulada y fuertemente inclinada con
pendientes clase a, b y d (0-3%, 3-7% vy fuertemente inclinada), valores
potenciales de 53 a 58 puntos principalmente, lo que indica que son tierras malas
y moderadamente buenas a medianas, y con limitantes en algunos sectores por
poca profundidad efectiva y pedregosidad. Son sectores ubicados en la zona
central del municipio, con influencia de vias principales en buen estado de
conservacion, cerca al perimetro urbano y con un tiempo de desplazamiento
menor a 1 hora desde el mismo, corresponde a los sectores destinados a cultivos
de palma y maiz en el sector del Lucero. Prevalecen con el 36,79% tamafios
prediales mayor a 20 hectdreas hasta 50 hectareas, seguido con el 17,45%

tamanos prediales mayor a 10 hectareas hasta 20 hectareas.
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Figura 34. Mapa de rangos de precios comerciales de la tierra rural en Pelaya
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La siguiente grafica estadistica muestra el rango de precios comerciales de la
tierra en el municipio de Pelaya, donde el rango de precio predominante es
mayor que 8 hasta 10 millones de pesos por hectarea con un 43,75% de las
areas incluidas y condicionadas en el mercado de tierras.

Figura 35. Distribucion de precios de la tierra rural agropecuaria
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Tabla 24. Descripcidn de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de Pelaya.

Rango de precio
(millones de
pesos /
hectarea)

Area (ha)

Rangos de
Valor
Potencial
predominantes

Tiempos de
desplazamiento
predominantes

Tamaiio
promedio
predominante
por cantidad de

Uso actual
predominante

predios

Ciénaga de San
Bernardo, Mayor a 20 hasta
Mavor que 3 Tortugal, Colindancias 50 hectareas y Protector,
yorq 2628,47 | Mantequera y Entre 1 y 2 horas mayor a 500 agricola y
hasta 5 - cuerpos de agua .
Costilla en el hasta 1000 pecuario
corregimiento de hectareas
San Bernardo
Mayor que 5 2312,54 | Singarare 27 a 34 puntos | Entre 2 y 3 horas Mayor a 29 hasta Agrlcola_ Y
hasta 8 50 hectareas pecuario
La Milagrosa,
Mayor que 8 Cafio Sucio, Marta Mayor a 20 hasta Agricola y
hasta 10 14.669,07 Isabel, La Cabafa 47 a 52 puntos | Entre 1y 2 horas 50 hectareas pecuario
y Manjarres.
Morrocoya, La
Mayor que 10 Hondita, parte del N{aoyr?gcata'Sr:aaSStya Agricola y
8.515,06 | corregimiento de 53 a 58 puntos | Menor a 1 hora .
hasta 15 mayor a 10 hasta pecuario
San Bernardo y La 50 hectareas
Costilla
Mayor a 20 hasta
Mayor que 20 5.406,68 | Lucero 53 a 58 puntos | Menor a 1 hora >0 hectareas y Agrlcola! y
hasta 30 mayor a 10 hasta pecuario
20 hectareas

Fuente: UPRA (2023).
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En la entrevista realizada se indicé que el arriendo de la tierra se da tanto para
la agricultura como para la ganaderia. En la siguiente tabla se especifican los
datos de los arriendos en el municipio de Pelaya.

Tabla 25. Descripcion del canon de arrendamiento de la tierra rural en el
municipio de Pelaya.

" Medida Periodo Observaciones
arrendamiento

, De $100.000 a Generalmente Algunos propietari.o.s, prestan las
Maiz $300.000 Ha cuatrimestre tierras con _Ia c_ond|C|on de que les
entreguen limpias.
Otras veces se arrienda por
Ganaderia De $40.000 a Cabeza Mensual aumento al l(ilo del ganado 60 %
$50.000 para el duefo de la finca y 40%
para el arrendatario.

Fuente: Alcaldia de Pelaya (2023).

La vocacion del municipio se encuentra principalmente orientada a las
actividades agropecuarias, encontrandose en la primera linea productiva el
cultivo de maiz, abarcando aproximadamente alrededor de unas 20 veredas,
pero como en la mayoria de los casos del departamento esta actividad enfrenta
grandes problematicas que desestimulan el normal y libre desarrollo agricola. En
primera instancia se encuentra el conflicto armado interno, siendo poco atractivo
para la implementacién de los productos, por otro lado, no hay un desarrollo
importante en la zona rural, con una baja produccién agricola dada la falta de
mecanizacion ante la ausencia de sembradoras, recolectoras, desgranadoras y
magquinaria especializada. Finalmente se encuentra la comercializacién de los
productos, la cual se debe realizar en gran medida en centros de acopio en
municipios cercanos o mediante intermediarios que pagan valores por debajo

del mercado a los campesinos.
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El mercado de tierras en el municipio de Pelaya se ve fuertemente marcado por
la cercania a la cabecera municipal, por la accesibilidad a los predios y por las
condiciones de orden publico. Los valores mas bajos se encuentran ubicados en
la zona suroriental, en el limite con el municipio de Tamalameque, en los
sectores conocidos como Ciénaga de San Bernardo, Tortugal, Mantequera vy
Costilla, con tierras propensas a inundaciones y vias en mal estado de

conservacion y mantenimiento.

Por otro lado, los valores mas altos que se encuentran estan ubicados en la zona
central del municipio, con influencia de vias principales en buen estado de
conservacion y mantenimiento, con influencia del perimetro urbano y con un
tiempo de desplazamiento menor a 1 hora desde el mismo, las pendientes son
en su mayoria planas, tierras con los valores potenciales mas altos y destinados

a cultivos de palma y maiz principalmente.

Una variable caracterizadora del mercado de tierras es la variable de clase de
tierra, toda vez que existe una tendencia directa entre los rangos de precios de
la tierra y la clase de tierra. A medida que se aumenta el rango de precios de la
tierra las clases de tierra y sus capacidades productivas son mayores, como el
mayor rango determinado en mayor que 20 hasta 30 millones de pesos por
hectarea en el cual predominan clases de tierra 06 con valores potenciales de
53 a 58 puntos que indican mediana capacidad productiva y con buenas practicas
de manejo pueden esperar rendimientos éptimos en los cultivos caracteristicos

del municipio especialmente el maiz.
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Pueblo Bello es un municipio localizado al norte del departamento de Cesar, en
la zona sur occidental de la Sierra Nevada de Santa Marta, aproximadamente a
54 de la capital, Valledupar. Limita al norte, sur y este con el Municipio de
Valledupar, al oeste con el Municipio de El Copey y Fundacion pertenecientes al

departamento del Magdalena.

Presenta el 71,5% de su area municipal excluida de las areas para el mercado
de tierras, pues alli se ubican la zona de proteccion de las estribaciones de la
Sierra Nevada de Santa Marta lo cual caracteriza este municipio con poca area

para el mercado de tierras.

Su cabecera municipal se encuentra a una altitud de aproximadamente 1.200
metros sobre el nivel del mar hasta llegar hasta sistema montafioso donde se
alcanza altitudes hasta los 3.500 m.s.n.m., por lo que presenta una variedad de
climas y pisos temidos como célido, subandino o templado, andino o frio, hasta
el de Paramo en la cima de la Sierra Nevada de Santa Marta. Conforme lo
dispuesto en el Plan de Desarrollo Municipal 2020-2023, el municipio se
encuentra dividido territorialmente en la cabecera municipal, cinco (5)
corregimientos: Nabusimake, Jewrwa, Nuevo Colén, La Honda y las Minas de

Iracal, los cuales integran 86 veredas.

Con relacion a los servicios publicos del area rural, el servicio de energia eléctrica
tiene una cobertura aproximada del 18% presentando deficiencias en la
prestacién del servicio y sus redes son muy antiguas, la zona donde se dificulta
mas este servicio es la zona alta en veredas como San Sebastian, en cuanto al
servicio de acueducto en los centros poblados Nuevo Colon y Minas de Iracal
existen acueductos y alcantarillado, en los demas corregimientos y veredas la

Unica fuente para obtener el liquido es la lluvia, fuentes naturales y pozos
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profundos. El servicio de comunicaciones e internet tiene baja cobertura y la
sefal es deficiente para acceder al internet los pobladores deben acercarse a las

escuelas veredales.

En cuanto al componente de infraestructura vial, el municipio presenta 235,10
kildbmetros de los cuales 19.80 Km (8.42%) corresponden a la via departamental
conectando al casco urbano con la red vial nacional Ruta al Sol (sector 3)
Valledupar-Bosconia, la cual se encuentra pavimentada y en buen estado de
conservacion; el resto de la red (91.58%), pertenece al sistema municipal con
215,3 kildmetros (Alcaldia Municipal de Pueblo Bello, 2020). En general la red

corregimental y veredal se encuentra en regular y mal estado de conservacion.

Lo anterior afecta directamente la dinamica del mercado de tierras, pues refleja
la debilidad del municipio en cuanto a la conectividad entre las areas urbanas y
rurales, lo que impacta negativamente el transporte de productos agricolas y
limita su desarrollo econdmico. Esta situacion provoca ademas inseguridad
ciudadana, ineficiencia, altos costos y baja rentabilidad en el sector transporte,

un mayor indice de accidentes, entre otros.

Para los corregimientos de Nabusimake y Jerwa, donde la mayoria de la
poblacion es indigena se desplaza a través de caminos de herraduras. En la zona
de reserva donde el acceso en tiempo de invierno es practicamente nulo. 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 las zonas mas alejadas al casco urbano los

pobladores pueden tardar hasta mas de 3 horas.
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Figura 36. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas del municipio de Pueblo
Bello
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Fuente: UPRA (2023).
El municipio cuenta con la presencia institucional del Banco Agrario, operadores
bancarios de Bancolombia y Banco de Bogotd, Fiscalia, Juzgado, Notaria,
Registraduria, el SENA ofrece cursos esporadicos, otros servicios como el
registro de la propiedad inmueble deben hacerse en la oficina de la

Superintendencia de Notariado y Registro ubicada en Valledupar.

De acuerdo con el Plan de Desarrollo, el municipio cuenta once instituciones
educativas, las cuales se encuentran ubicadas, dos en el casco municipal, y
nueve en la zona rural del municipio, sin embargo, se ha identificado que para
la comunidad indigena en pueblos como Arhuacos y Kankuamos, el acceso a la
educacion presenta dificultades por ser zonas geograficamente apartadas donde
no hay escuelas ni servicio de trasporte. (Alcaldia Municipal de Pueblo Bello,
2020). En cuanto a infraestructura de salud se cuenta con un Hospital de primer

nivel y un centro de salud.
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El acceso a los diferentes servicios requeridos por la poblacién genera en el
municipio condiciones favorables para la dindmica de tierras, puesto que acceder
a servicios de manera agil, realizar tramites de manera mas expedita e incurrir
en menores tiempos de desplazamiento, en tal caso de requerir otros servicios
mas especializados de salud o educacién los presta la capital del departamento

Valledupar, la cual se encuentra a 1 hora aproximadamente.

El municipio cuenta con la presencia de cuatro subcuencas dentro de su
territorio, Alto Cesar, Rio Fundacion, Cesar Medio II y Rio Ariguani. A pesar de
la destacada cobertura hidrica, el municipio no cuenta con un distrito de
adecuacion de tierras destinados al mejoramiento de los rendimientos agricolas

que permita una mayor produccidén de productos agropecuarios.

Para el municipio existen asociaciones de victimas del conflicto, asi como
asociaciones campesinas desplazados y campesinos desempleados que intentan
aplicar proyectos productivos y promover programas de entregas de tierras
productivas. Existen algunas iniciativas de asociatividad de mujeres rurales que
participan en procesos de produccidn y comercializacion de café y crias de
especies menores como gallinas. Los jovenes rurales, en cambio, tienen pocos
programas que los involucren en el desarrollo del territorio y el adulto mayor en
el campo recibe asistencia social, incentivos por parte de las instituciones

publicas.

Finalmente, otra variable influyente en los precios comerciales de la tierra es la
percepcién de seguridad y las condiciones de orden publico, en relaciéon con el
componente de seguridad, el municipio presenta un nivel de riesgo medio de

acuerdo con el indice de Riesgo de Victimizacién - IRV.

Pueblo Bello se clasifica en la categoria de ruralidad Rural Disperso. Para el aino
2024 segun las proyecciones de poblacién calculadas con base en los resultados

del Censo Nacional de Poblacién y Vivienda cuenta con 31.317 habitantes, su
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cabecera municipal registra 9.762 habitantes que representan el 31%, en la
zona rural dispersa y centros poblados se ubican el restante (21.555 habitantes)
representando el 69% del total de la poblacién. Gran parte del municipio la
comprende pobladores indigenas de comunidades como arhuaco, kankuamo,
kogui, wiwa, wayuu y Pijao, representando aproximadamente el 67% es decir
20.992 habitantes. El municipio de Pueblo Bello es uno de los 170 municipios
catalogados como municipios PDET, y forma parte de la Regional Sierra Nevada
y Perija.

Pueblo Bello presenta una alta informalidad en la tenencia de la tierra, tierra de
entre el 50% y el 75% donde las negociaciones se hacen sin titulos formales
esto debido principalmente a que mas del 75% de los predios estan dentro de
las areas cubiertas por la Ley 22 de 1959 y no tienen, en principio, titulos de
propiedad formalizados. La Ley 22 declar¢ ciertas areas del pais como de interés
forestal, restringiendo su uso y destinandolas para la proteccidn, conservacién y
uso sostenible de los recursos naturales. Estas areas incluyen zonas de reserva
forestal, y en ellas se prohibe la adjudicacion de tierras. Sin embargo, se han
llegado a la caracterizacién de 600 pedios para la posible sustraccion de tierras
de reserva forestal, lo que permite que se puedan adjudicar titulos de propiedad,
siempre que se cumplan ciertos requisitos. Actualmente, las transferencias se

realizan por titulos compraventa donde se transfiere la posesion.

El mapa de distribucién del tamafio de la propiedad rural en las areas incluidas
y condicionadas para el mercado de tierras elaborado por la UPRA, muestra que
el aproximadamente el 34% del municipio de Pueblo Bello presenta predios
donde predomina tamafos prediales de mediana propiedad mayor a 20 ha hasta
50 ha. En términos del precio comercial de la tierra rural, en el municipio de no
hay una diferenciacion marcada en la relacidon entre el tamano de los predios y
el valor unitario de terreno a excepcion del rango de valor mas alto definido en
este estudio donde predomina un mayor niumero de predios con areas inferiores
a 0,5 ha.
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Figura 37. Mapa de distribucidon de tamafio predial en el municipio de Pueblo
Bello
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Fuente: UPRA (2023).

4.21.3 Dimension de ordenamiento territorial rural

En cuanto a la clasificacién de territorio y los usos principales en el suelo rural,
estos se encuentran normativamente dispuestos en el acuerdo de diciembre de
2005 “por medio del cual se adopta el Plan Basico De Ordenamiento Territorial

del municipio de Pueblo Bello” y se establecen los siguientes usos del suelo rural:

Teniendo como base el estudio de la Zonificacion Agroecoldgica Homogénea del
municipio y las restricciones de uso presentes en las Zona de Reserva Forestal,
Pargue Nacional Natural y Zona de Resguardo Indigena; se definen las areas
potenciales para la produccion agropecuaria, identificando aquellas donde los

suelos presentan aptitud para sustentar actividades agricolas y ganaderas.

El municipio contempla tres areas forestales, una de ellas es Areas forestales

protectoras la cual es totalmente restrictiva destinada a la conservacién y
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preservacion del agua y ser refugio de la fauna silvestre; las Areas forestales
protectoras - productoras donde se busca la preservaciéon de los recursos
naturales renovables y que, ademas puede ser objeto de actividades de
produccion sujeta necesariamente al mantenimiento del efecto protector;
finalmente las Areas forestales productoras las cuales deben ser conservada
permanentemente con bosques naturales o artificiales para obtener productos

forestales para comercializacién o consumo.

Las zonas anteriormente dispuestas se ubican principalmente en el costado
oriental del municipio, donde predominan precios comerciales mayores de 10
hasta 15 millones de pesos por hectarea. El restante del territorio municipal esta
destinado para las areas de conservacién de la biodiversidad, la proteccion

ambiental, y para la recuperacion ambiental.

En el municipio no se presenta grandes conflictos en la mineria, el turismo es
una actividad de bajo impacto, pero es una de las apuestas del municipio,
ademas se ha venido incrementando el ecoturismo con planes de senderismo vy

avistamiento de aves.

La industria no ha desplazado la agricultura, La agricultura, convive con las areas
de importancia ecosistémica, gracias a un trabajo de concientizacion y aplicacion
de la normatividad ambiental. El corredor vial principal presenta algunos
desarrollos turisticos y la presencia de puntuales areas de comercio de frutas,

pero esta es de bajo impacto en los precios de la tierra rural.

En el municipio de Pueblo Bello es de vocacién agricola, dada su condicién
geografica su economia se basa principalmente en la produccion de cultivos

como café, cacao, platano, guineo, maiz y frijol.

A partir de la informacion dispuesta en las Evaluaciones Agropecuarias
Municipales 2019 - 2022 elaboradas por la UPRA con base en la informacién

suministrada por municipios, SICA de la Federacién Nacional de Cafeteros, ENAM
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-DANE y Fedearroz; y agremiaciones de productores locales, entre otros, el
municipio tiene representatividad en las siguientes lineas productivas agricolas

y pecuarias:

Tabla 26. Area y rendimiento de los rinciales cultivos en Pueblo Bello
AREA COSECHADA RENDIMIENTO

CULTIVO
Ha/aino - semestre Ton/Ha

Café 4.407,77 0,71
Cacao 1.970,00 0,80
Platano consumo interno 1.726,00 7,00
Cafa Panelera 546,00 60,00
Yuca consumo en fresco 500,00 7,00
Maiz Amarillo Tradicional 420,00 3,00
Malanga, Achin, Yota, Papa 306,00 6,00
China, Bore

Aguacate demas variedades 294,00 6,00
Frijol 100,00 1,00
Limon Mandarino 83,00 10,00
Naranja demas variedades 65,00 15,00

Fuente: EVA (2022).

En relacion con la actividad pecuaria, se practica en su mayoria la ganaderia
doble propdsito donde las capacidades de carga cercanas a 2,5 animal por
hectarea, la leche se procesa en queseras locales y la carne se comercializa en
Valledupar, en menor escala se da la cria de especies menores como gallinas
ponedoras. Estas actividades productivas adicionando otras como la silvicultura
y piscicultura contribuyen de manera significativa a la economia local y regional

del municipio.

Los productos como café, cacao y aguacate se acopian y se comercializa en
mercados de las ciudades de Valledupar y Barranquilla, reiterando la
complejidad de los accesos a las veredas altas donde los intermediarios imponen
sus condiciones y determinan el valor de los productos. El valor del jornal para
actividades agropecuarias es de $40.000 con todo incluido en jornadas de 6am

allam.
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Los rangos de precios comerciales de la tierra rural definidos en el municipio de

Pueblo Bello son los siguientes:

Mayor que 5 hasta 8 millones de pesos por hectarea: Son tierras ubicadas
en el area rural de la cabecera municipal, corregimientos de Palmarito y Nuevo
Colon relieve moderadamente escarpado con pendientes entre el 50% y 75%,
predominio de 19 a 26 puntos de valor potencial, son sector alejado del casco
urbano con vias en mal estado, tiempos de desplazamiento entre 2 y 3 horas
con 43,91%, suelos con limitantes y poca profundidad efectiva. Prevalecen con

el 50% tamanfos prediales mayor a 20 hectareas hasta 50 hectareas

Mayor que 10 hasta 15 millones de pesos por hectarea: Son tierras
ubicadas en Corregimientos de La Honda y Minas de Iracal, relieve
moderadamente escarpado con pendientes entre el 50% y 75% vy ligeramente
ondulado con pendientes del 3% al 7%, predominio de 19 a 26 puntos de valor
potencial, un poco mas cercano casco urbano con vias en regular estado,
tiempos de desplazamiento entre 1 y 2 horas con un 47,23%, suelos con
limitantes y poca profundidad efectiva. Prevalecen con el 33,01% tamanos
prediales mayor a 20 hectareas hasta 50 hectareas, seguido con el 18,63%

tamafos prediales mayor a 10 hectareas hasta 20 hectareas.

Mayor que 20 hasta 30 millones de pesos por hectarea: Son suelos
aledafios al corredor vial que conecta con la capital Valledupar, por su vocacion
turistica y su cercania a la via son considerados los suelos mas demandados del
municipio, predominan los tiempos de desplazamiento inferiores a 1 hora y
suelos de mediana capacidad productiva con valores potenciales predominantes
entre 47-52 puntos. Prevalecen con el 34,75% tamafos prediales de hasta 0,5
hectareas, seguido con el 15,28% tamanos prediales mayor a 20 hectareas

hasta 50 hectareas.
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Figura 38. Mapa de rangos de precios comerciales de la tierra rural en Pueblo
Bello

Precios de la tierra rural agropecuaria
(millones de pesos por hectarea)

Fuente: UPRA (2023).

La siguiente grafica estadistica muestra el rango de precios comerciales de la
tierra rural en el municipio de Pueblo Bello, donde el rango de precio
predominante es mayor que 10 hasta 15 millones de pesos por hectarea con un

74,94% de las areas incluidas y condicionadas en el mercado de tierras rurales.

Figura 39. Distribucion de los rangos de precios comerciales de la tierra rural
en Pueblo Bello

1.430,92 (6,73%)

380451 (18,32%)

Range de precios (millones de pesos por ha)
Mayor que 5 - hasta 8

@ Mayor que 10 - hasta 15
Mayor que 20 - hasta 30

15.928,30 (74 94%)

Fuente: UPRA (2023)
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Tabla 27. Descripcién de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de Pueblo Bello.

Rango de
precio
(millones

de pesos

/

hectarea)

Area (ha)

Veredas

Rangos de Valor

potencial

predominantes

Tiempos de

desplazamiento

predominantes

Tamanho
promedio

predominante
por cantidad

de predios

Uso actual

predominante

Area rural de |la )
cabecera municipal, _ | Areas de actitud
Mayor de 3.894,51 | corregimientos de 19 a 26 puntos Entre 2 y 3 horas Mayor a 20 ha Agraria-
5 hasta 8 : hasta 50 ha
Palmarito y Nuevo agroforestal
Colon
Mayor que Corregimientos de La | g .
10 hasta 15.928,39 | Honda y Minas de 19 a 26 puntos Entre 1 y 2 horas Mayor a 10 ha Areas de E!Ct'tUd
hasta 50 ha Agraria
15 Iracal
Area rural de la
Mayor que cabecera municipal, . .
20 hasta 1.430,92 | corregimientos de 47 a 52 puntos Menor a 1 hora Hasta 0,5 ha Areazde th'tUd
. graria
30 Palmarito y Nuevo
Colon.

Fuente: UPRA (2023).
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En el municipio existe oferta para el arrendamiento de tierras rurales
principalmente para el establecimiento y desarrollo de cultivos, esta modalidad
de acceso a tierras se da principalmente para la siembra del cultivo de café y

cacao.

Tabla 28. Descripcion del canon de arrendamiento de la tierra rural en el

municipio de Pueblo Bello

Canon de

. Medida Periodo Observaciones
arrendamiento
Agrég(z(léa - $ 600.000 Ha Anual [Cultivo permanente.
Agc';'COIa - $ 600.000 Ha Anual [Cultivo permanente.
acao
Arriendo de tierras para
Pecuario - $ 30.000 - Cabeza de ganad_erla. Con una
, mensual |capacidad de carga del
Ganaderia $ 40.000 ganado
suelo de 2,5 cabezas de
ganado por hectérea.

Fuente: Alcaldia de Pueblo Bello (2023).

El desarrollo de su economia se destaca en las actividades agropecuarias,
principalmente con produccidon de diferentes cultivos de caracter permanente
como café, cacao, platano, y otros semipermanentes como maiz y frijol. La
cercania a la ciudad de Valledupar, capital del departamento, ha contribuido en
el desarrollo econdmico del municipio, dado que se tiene acceso directo a
diferentes centros de consumo, servicios comunales, educativos, institucionales
y econdmicos, incrementado los precios de la tierra rural, especificamente hacia

los sectores colindantes con la ciudad de Valledupar.

La disponibilidad y acceso a los servicios publicos basicos como energia vy
acueducto influyen notablemente en la calidad de vida de los pobladores y en la
dindmica del mercado de tierras pues la baja cobertura o ausencia, la calidad, la

mala calidad del agua y el saneamiento inadecuado influyen negativamente en
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la seguridad alimentaria, la salud, la produccién de alimentos e incide en las

oportunidades y competitividad.

Su dinamica inmobiliaria no es muy amplia debido a la poca oferta de areas para
tranzar en el mercado agricola, lo cual debilita la disponibilidad para el
establecimiento de sistemas agricolas aunado a los incrementos en los canones

de arrendamiento para desarrollar las lineas productivas.

En Pueblo Bello 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 regulares condiciones agrologicas. El rango de valor mas
bajo representa una limitada capacidad de los suelos para establecer sistemas
productivos agropecuarios, la deficiencia de cobertura de servicios publicos
rurales y las condiciones de accesibilidad a la zona. La zona mas préxima a la
cabecera urbana y hacia la ciudad de Valledupar, presenta los rangos de valor
mas alto, favorecido ademas de la ubicacion por la cobertura de infraestructura

de comunicacién y oferta biofisica.

4.22Dinamica del mercado de tierras en el municipio de
Rio de Oro

El municipio de Rio de Oro esta ubicado al sur del departamento de Cesar, a 340
kilbmetros aproximadamente de la capital departamental Valledupar. Limita al
norte con el municipio de Gonzalez (Cesar) y con el departamento de Norte de
Santander, por el sur con el municipio de Ocafia (Norte de Santander) y el
municipio de San Martin (Cesar), por el oriente con el municipio Ocafia (Norte

de Santander) y por el occidente con el municipio Aguachica (Cesar).

La cabecera municipal abarca un rango altitudinal que varia desde los 69
m.s.n.m hasta los 1.823 m.s.n.m, relieve que aventaja al municipio con la
presencia de tres pisos térmicos diferentes, el frio en las zonas mas montafiosas,

el templado y caliente en las zonas mas bajas. En el piso de clima frio, las
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temperaturas promedio se sitlan entre los 10°C y los 15°C, mientras que, en el
piso de clima templado, las temperaturas oscilan entre los 16°C y los 25°C. Por
ultimo, en el piso de clima caliente, las temperaturas se sitlan en el rango de
los 26°C a los 37°C, estas variedades de temperaturas se traducen en la
posibilidad de establecer una importante variedad de cultivos, diversificando la

produccion agricola en aras de no depender de un solo canal econdmico.

Rio de Oro se divide en doce (12) corregimientos: El Salobre, El Hobo, Honduras,
Lindsay, El Gitano, La Palestina, Diego Hernandez, Puerto Nuevo, Montecitos, El
Marquez, Morrison y Los Angeles. Ademds, se compone de sesenta y cuatro (64)
veredas (Alcaldia Municipal de Rio de Oro, 2020).

En termino de mercado de tierras las veredas de Sabana de Buenavista, El
Silencio, Guaduas, parte de Sabana Larga y Cimarron, se encuentran ubicadas
en la parte baja del municipio, dentro de lo que se destaca que son las que
presentan rangos de precios de la tierra mas altos, en funcién de su

accesibilidad, caracteristicas agrondmicas y relieve.

De otra parte, el municipio de Rio de Oro se encuentra expuesto a amenazas
naturales originadas por una amplia gama de condiciones topograficas,
geoldgicas, hidrolégicas y geomorfoldgicas. Entre los eventos mas susceptibles
a manifestarse de forma natural se encuentran los movimientos en masa, que
se localizan en el corregimiento de Palestina y las veredas La Especial y Piletas

principalmente.

En cuanto al riesgo de inundaciones, estas pueden producirse debido a corrientes
subitas en las margenes hidricas del Rio de Oro, tanto en areas rurales como
urbanas, asi como en la Quebrada Los Llanos en terrenos planos. Estos eventos
pueden afectar partes de la cabecera municipal y los corregimientos que limitan

con la ribera del cuerpo de agua.

En lo que respecta a servicios publicos, Rio de Oro presenta una cobertura a

nivel municipal aproximada del 90% en la prestacién del servicio de energia
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eléctrica. Actualmente, la empresa prestadora del servicio corresponde a
Centrales Eléctricas de Norte de Santander- CENS, este servicio es prestado sin
intermitencias. Las veredas que no cuentan con el acceso a la prestacién de este
servicio publico se localizan de forma dispersa en el territorio, tal es el caso del

sector de San José, Gitano y Arado, entre otras.

En cuanto al suministro de agua potable en el municipio, la cobertura en la zona
rural alcanza aproximadamente un 20%. Para ilustrar esta situacion, es
importante sefialar que los corregimientos de Salobre, Gitano, Arado vy
Montecitos carecen de un sistema de acueducto, por lo cual los habitantes de
estos sectores obtienen este recurso de quebradas y manantiales, empleando
sistemas que involucran pozos y tanques de almacenamiento para llevar el agua
a sus viviendas. Actualmente es de resaltar que se ha realizado la perforacion
de tres pozos profundos en los sectores de Cimarrdn, Puerto Nuevo y Los Angeles
en colaboracidon con empresas petroleras, sin embargo, el agua suministrada a
través de estos pozos no recibe ningln tipo de tratamiento para su
potabilizacion. Por otro lado, en el corregimiento de Los Angeles existe un
sistema de acueducto que abastece tanto a dicho corregimiento como al sector

de Morrison, no obstante, no cuenta con un alto grado de tecnificacion.

En lo que respecta a los servicios de internet y telecomunicaciones en el
municipio, la cobertura en las zonas rurales es muy limitada, principalmente,
para las instituciones educativas, centros de salud y entidades gubernamentales
gue son las que en su mayoria cuentan con acceso a este servicio, en la parte

rural se estima una cobertura aproximada del 60% segun la estimacion local.

El municipio posee una infraestructura vial de orden nacional y local, entre las
principales vias de orden nacional se destacan la Troncal de Oriente, que conecta
Cucuta con la Costa Caribe, asi como la Ruta del Sol, que conecta el interior del
pais con la costa Atlantica. Estas vias de primer orden se encuentran en términos

generales en buen estado de conservacidon y mantenimiento y permiten la
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conexién terrestre para la distribucion de productos locales a gran parte del

territorio nacional.

En lo que respecta a las vias secundarias estas se encuentran pavimentadas,
aunque en un estado de mantenimiento principalmente de regular a malo, caso
contrario se puede evidenciar en los corregimientos de Marqués, Arado y Gitano,
los cuales carecen de vias pavimentadas y su accesibilidad es mas compleja
principalmente en épocas de invierno. En cuanto al corregimiento de Lindsay y
las veredas cercanas, los pobladores se desplazan por caminos de herradura, ya
que no disponen de una via de acceso que les permita interconectarse y que los

segrega en términos de conexidn con respecto a otros sectores del municipio.

En términos generales, la cobertura vial en el municipio es bastante amplia y
superando el 90%, se estima que los tiempos de desplazamientos mas comunes
hacia la cabecera municipal son predominantemente inferiores a 1 hora, y en
una menor escala entre 1 y 2 horas de desplazamiento desde cualquier punto
del territorio a la cabecera urbana mas cercana (UPRA,2023). Para el caso de
las veredas El Marqués y Cruce de Patifio que son las mas alejadas del casco
urbano, el tiempo de desplazamiento es aproximadamente de hasta dos horas y
media de recorrido, finalmente, en los periodos de invierno se registran

dificultades de acceso en las zonas de Montecitos y Los Angeles principalmente.
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Figura 40. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas desde cualquier punto

rural a la zona urbana mas cercana en Rio de Oro
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Fuente: UPRA (2023).

Rio de Oro cuenta con la presencia de Notaria, Registraduria, Banco Agrario y
diferentes corresponsales bancarios. En parte educativa, el SENA hace presencia
en el territorio municipal mas sin embargo no cuenta con una sede fisica y lo
hace por medio de programas y proyectos. Por su parte, el circulo notarial mas
cercano es la oficina de registro e instrumentos publicos de Aguachica en el

departamento del Cesar.

En cuanto a las instituciones educativas en el municipio de Rio de Oro, se tienen
en total 32 sedes que estan adscritas a cinco Instituciones Educativas. De estas,
dos se ubican en el sector urbano y tres en el sector rural, los servicios
educativos se prestan desde el nivel preescolar hasta el grado 11°, incluso la I.E
Normal Superior brinda formacién complementaria hasta los grados 12° y 13°.

En el sector rural, se encuentran tres Centros educativos que proporcionan
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educacion desde el nivel preescolar hasta la educacion basica, que comprende
desde el grado 1° hasta el 9°. (Alcaldia Municipal de Rio de Oro, 2020).

Es relevante destacar que en el corregimiento de Los Angeles se imparte
bachillerato agropecuario como parte de la oferta educativa. En lo que respecta
al suministro de agua para fines productivos, se han implementado sistemas de
riego que conducen el agua desde las quebradas y nacimientos hacia una poza,
desde donde se extrae este recurso mediante turbinas, posteriormente el agua
es almacenada en un tanque para ser utilizada para el riego de los diferentes
tipos de cultivos. Estos sistemas se encuentran ubicados en los corregimientos
de El Gitano, Carbonal, Los Angeles y El Salobre juntamente con sus respectivas

veredas.

La infraestructura de riego es influyente en los precios de la tierra, mas sin
embargo no es la variable de mayor peso, esto se evidencia teniendo en cuenta
gue los sectores de El Gitano, Carbonal y Salobre se encuentran ubicados dentro
del rango de valor del suelo predominante en el municipio, es decir que se
encuentran en el mismo rango de aquellas zonas que no cuentan con este tipo
de adecuaciones, por otro lado el sector de Los Angeles, corresponde a parte del
sector definido con el rango de precio de la tierra mas alto del municipio, pero

con una incidencia mayor en variables como la intercomunicacion vial.

En el municipio de Rio de Oro, la presencia de mujeres en el ambito rural esta
predominantemente representada por mujeres de edad avanzada, ya que los
jovenes muestran un muy bajo interés en las actividades agropecuarias, la
administracién local ha promovido la formacién de asociaciones como parte de
sus esfuerzos por fomentar la colaboracidon. Una de las asociaciones mas
destacadas se encuentra en el corregimiento de Salobre, conocida como
ASOFUAR, que cuenta con 46 productores incluyendo a 12 mujeres, esta
asociaciéon se dedica principalmente a la producciéon agricola, cultivando

productos como cebollin, frijol, cebolla larga, pimentdn, entre otros.
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Por otro lado, en las zonas rurales la mayoria de los productores agropecuarios

son adultos o adultos mayores y hasta edades muy avanzadas.

Finalmente, con relacion al componente de seguridad, el municipio de Rio de Oro
presenta un nivel de riesgo Medio Bajo de acuerdo con el indice de Riesgo de
Victimizacién - IRV, segun la Unidad Para las Victimas. Este nivel de riesgo
medio bajo se considera un factor positivo dentro de la dindmica del mercado
de tierras, generando seguridad y garantias para los actores locales y externos

en cuanto a la seguridad para el desarrollo de cualquier tipo de actividad rural.

De acuerdo con el censo realizado por el DANE en el afio 2018 y las proyecciones
realizadas para el afio 2024, la poblacidon total del municipio es de 19.557
habitantes, de los cuales 10.561 habitantes se encuentran en los centros
poblados y las zonas rurales, y 8.996 en la cabecera municipal, aspecto que
define la prevalencia del sector rural en este municipio, ademas Rio de Oro se
clasifica en la categoria de ruralidad como RURAL.

Referente a la poblacién, la mayor parte de esta se ubica en la zona rural, lo que
refleja una marcada tendencia hacia la vida en el campo. Esta preferencia por
las areas rurales sugiere que la poblacién mantiene una sdlida conexidon con las
actividades agropecuarias, las cuales, en Uultima instancia, constituyen la
principal fuente de ingresos para muchos habitantes. Estas actividades
agropecuarias a menudo siguen un enfoque tradicional. Esta conexidén con las
raices agricolas y ganaderas de la comunidad desempefia un papel significativo

en la identidad y la economia local.

El municipio presenta un problema importante en cuanto a la regularizacion de
la propiedad, donde se presenta una media informalidad en la tenencia de la
tierra teniendo en cuenta que en general presenta una informalidad de entre el
50% vy el 75%, pues aproximadamente el 63% de las negociaciones se hacen
sin titulos formales, (UPRA, 2022); esto se puede atribuir a la existencia de falsa

tradicién predial, desactualizacidn de la base catastral y falta de relacién entre
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la informacion de catastro y registro. Con respecto a los tamanos de los predios
en la zona rural del municipio se encuentran propiedades de diversos tamanos.
En el sector agricola, se encuentran minifundios que generalmente oscilan entre
3 y 5 hectareas, en contraste, en la zona ganadera dada las caracteristicas de
esta actividad, se encuentran predios con un tamafo mayores que 20 y hasta
50ha, sin embargo, la UAF conforme a la resolucion 041 de 1996 del entonces
INCODER es variable, siendo la minima de 14 a 19 hectareas en los
corregimientos de El Gitano y Al Salobre.

Figura 41. Mapa de distribucion de tamafio predial en el municipio de Rio de
Oro
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Fuente: UPRA (2023).

El municipio de Rio de Oro al tener una poblacién inferior a los 30.000 habitantes
tiene como instrumento de ordenamiento territorial un Esquema de
Ordenamiento Territorial — EOT. Aunque el Acuerdo 015 del 22 de diciembre de
2000. Adicionalmente, en el afio 2015 se publicéd la Resolucion N° 1949 del 30

de diciembre de 2015 “Por medio de la cual se declara concertado y aprobado
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en lo concerniente a los asuntos exclusivamente ambientales, el proyecto de
Actualizacion y Revision Excepcional del Esquema de Ordenamiento Territorial
del Municipio de Rio de Oro (Cesar)”, la cual se encuentra debidamente

formalizada.

Del mismo modo, en el afo 2018 se emitidé el Acuerdo No. 001 del 27 de febrero
del 2018 “Por el cual se adopta la revisidon, modificacidén y ajustes — modificacion
excepcional de normas urbanisticas- del Esquema de Ordenamiento Territorial,
EOT, del municipio de Rio de Oro, departamento del Cesar, y se modifica
parcialmente el Acuerdo municipal N° 015 del 22 de diciembre de 2000 y se
dictan otras disposiciones”, documento también formalizado. En cuanto a las
regulaciones normativas, el EOT actual establece diversos usos permitidos para

el suelo rural aprobados por el Acuerdo 001 del 27 de febrero de 2018.

En un primer lugar hacia la parte del sector Carbonal se clasifico el suelo como
de expansién urbana, con el objetivo de facilitar el crecimiento y desarrollo
planificado de la zona urbana del municipio. Por otro lado, en lo que respecta a
la vivienda campestre, este fendmeno de fragmentacion del suelo rural ha
comenzado a desarrollarse en el municipio, siendo un atractivo principalmente
a viviendas de descanso. En la entrevista realizada a los actores locales se
informé del inicio de un proyecto de parcelacion en una finca de
aproximadamente once (11) hectareas, ubicada sobre la via que conduce del
casco urbano al corregimiento del Gitano, predio ya fue subdividido, pero que
no ha salido a la venta, pero que es un ejemplo de un fendmeno no ajeno

actualmente.

Las actividades mineras en el municipio son extremadamente limitadas y
practicamente inexistentes, en su lugar, lo que prevalece en la zona es la
extraccién de material de los rios, aunque se realiza de forma incipiente, dicha
actividad se lleva a cabo en colaboracién con CORPOCESAR vy se localiza en la
regién de Jahuil. Por otro lado, en el municipio se cuenta con la presencia de

diversas actividades econdmicas, se destacan algunos pozos petroleros,
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adicionalmente en la localidad opera AGROINCE, empresa dedicada a la
extracciéon del corozo y la produccion de aceite, esta planta de producciéon de
aceite se ubica en el corregimiento de El Marqués, generando empleo y

dinamizando la economia del lugar.

Con respecto al enfoque turistico, pese al que no es el fuerte municipal se
destaca el Cerro de la Virgen, El Cerro de La Cruz, las Cascadas de Yucatan, la
Iglesia de San Antonio de Padua y el rio “Rio de Oro”, en el cual se pueden
practicar actividades como la pesca, camping y disfrutar de la gastronomia de la
regidn, esta actividad realmente no ha sido explotada en la regién y por lo cual

no se evidencian conflictos de uso en ningun sector.

Es importante destacar que el municipio de Rio de Oro se encuentra dentro de
la zona de Reserva del Rio Magdalena, esta area es especialmente rica en
biodiversidad, albergando mas de 293 especies vegetales y desempefiando un
papel fundamental en la conservacion de la fauna, incluyendo anfibios, reptiles,

aves y mamiferos.

Dentro de lo encontrado, el municipio presenta conflictos relacionados con la
sobreutilizacion y el uso inadecuado de suelos, este importante problema surge
debido a la dindmica de poblamiento que esta estrechamente relacionada con el
desarrollo de actividades agropecuarias, como resultado de esto, se produce una
alteracion en la vocacion de conservacion de los suelos, que inicialmente estaban

destinados a usos forestales, agroforestales y agricolas predominantes.

La produccién agropecuaria en el municipio Rio de Oro se diversifica en varios
renglones productivos en funcién de la diversidad de su relieve. En las zonas
altas del municipio, se cultivan hortalizas como cebolla larga, frijol, apio,
ahuyama, arvejoén, aji, pimentdn, asi como aguacate, café y cacao, por otro lado,
en las zonas bajas se destacan los cultivos de mango, palma de aceite, yuca,

platano y maiz.
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Los productos agricolas que se obtienen en el municipio Rio de Oro tienen como
principales destinos los municipios vecinos, incluyendo Aguachica (Cesar),
Valledupar (Cesar), Ocafia (Norte de Santander) y Monteria (Cérdoba). Cabe
mencionar que aquellos productos que no se comercializan se destinan al

consumo local.

El municipio enfrenta desafios que requieren atencion, en particular gran parte
de su territorio esta compuesto por zonas de ladera. En las areas mas elevadas,
se estan generando conflictos de uso del suelo, ya que las actividades agricolas
estan incursionando en areas boscosas, lo que afecta la conservacién de los
recursos hidricos. Ademas, se observa un uso indiscriminado de agroquimicos
en las areas mas bajas, lo que puede tener repercusiones negativas en la salud
de la poblacién. Otro desafio importante es la falta de tecnificacion en los
procesos agricolas, lo que ha obstaculizado el crecimiento de la produccidon

agropecuaria en la region.

La Tabla 29 presenta las areas de cultivos en hectareas cosechadas por afio y el
rendimiento de toneladas por hectarea principalmente para el sequndo 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, portal SICA, Federacién Nacional
de Cafeteros, ENAM -DANE, Fedearroz, agremiaciones de productores locales,

entre otros.

Tabla 29. Area y rendimiento de los principales cultivos en Rio de Oro

AREA
CULTIVO  cosecHApA RENDIMIENTO
~ Ton/Ha

B EVETL )
Yuca 510,00 9,00
Maiz 245,00 2,50
Maiz 195,00 2,50
Cebolla De Rama 90,00 12,00
Frijol 85,00 1,50
Cilantro 55,00 4,00
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AREA

CULTIVO  CcOSECHADA RENDIMIENTO
~ Ton/Ha
Ha/ano
Maiz 40,00 3,50
Pimentdn 35,00 6,00
Aji 30,00 3,00
Habichuela 25,00 4,00
Maiz 25,00 3,50

Fuente: Base EVA (2022).

En cuanto a la ganaderia, esta actividad se desarrolla de manera extensiva en
el municipio, la capacidad de carga es de aproximadamente de 2 a 3 animales
por hectarea. En las zonas altas se destacan las razas criollas, mientras que, en
las zonas planas, prevalece la raza cebu. En lo que respecta a la produccion
lechera, se manejan las razas Girolando y Gir, con un potencial de produccion

de leche que puede alcanzar entre 5 y 6 litros por dia.

En el municipio, se encuentran productoras de leche de importantes, entre las
mas reconocidas se encuentran Fresca Leche y Colanta, estas empresas
desempefian un papel fundamental en la recoleccidn, procesamiento vy
distribucién de productos lacteos en la region, contribuyendo significativamente

a la economia local y nacional.

La crianza de ganado porcino en el municipio sigue un enfoque tradicional y
carece de infraestructura especializada, la produccién porcina se centra en la
ceba y el levante de cerdos. En cuanto a la produccién avicola, esta actividad es
limitada y se enfoca en la cria de aves de traspatio. en su mayoria estas aves se
destinan para la produccion de carne y huevos, desempenando un papel
fundamental en la subsistencia de las familias locales y contribuyendo a

garantizar la seguridad alimentaria de la comunidad.

La mayoria de los productos cultivados en el municipio se distribuyen
principalmente a los centros de acopio ubicados en la ciudad de Ocafia en el
departamento de Norte de Santander. Actualmente, desde la gobernacion se

esta llevando a cabo la construccion de un centro de acopio en el municipio de
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Rio de Oro, esta importante iniciativa tiene como objetivo ampliar la distribucién
de los productos a las bodegas de varias ciudades, incluyendo Barranquilla,
Sincelejo, Monteria, Mompox y Santa Marta. Con la construccidon de este centro
de acopio, se busca facilitar y mejorar la logistica de distribucién beneficiando

tanto a los agricultores locales como a los consumidores en diversas regiones.

En el municipio existen varias queseras, pero cabe sefialar que algunas de ellas
aun no cuentan con certificaciéon oficial, entre las destacadas se encuentran
Fresca Leche y Colanta, ambas de renombre a nivel nacional, que disponen de

sus propias plantas de transformacién y centros de almacenamiento.

Es relevante mencionar que la quesera de La Mesa ha comenzado a comercializar
sus productos que incluyen suero, quesos y yogur, en supermercados de
municipios vecinos como Ocana (Norte de Santander), Aguachica (Cesar), San
Martin (Cesar) y Bucaramanga (Santander). No obstante, actualmente existen

dos queseras en proceso de formalizacién en el municipio.

Segun lo informado en la entrevista realizada a los profesionales de la Alcaldia
de Rio de Oro, el jornal libre en el municipio esta entre $50.000 - $55.000
jornada completa (6:30am - 11:30 am y de 2:00pm - 5.30pm). No obstante,
en algunas ocasiones se proporciona alimentacion adicional a los trabajadores,
lo cual se suma a los $50,000 diarios como un incentivo, dado que la

disponibilidad de mano de obra es limitada en la region.

Los rangos de precios comerciales de la tierra rural definidos en el municipio de

Rio de Oro son los siguientes:

Mayor que 3 hasta 5 millones de pesos por hectarea: Son tierras con
topografia Moderadamente escarpada y fuertemente escarpada con pendiente
clase fy g (50-75%, >75%), con valores potenciales predominantes de 27 a 34
puntos, indicando ser suelos malos a muy malos, hasta ser catalogados como

suelos malos, los tamafios prediales predominantes son mayores a 10 ha hasta
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50 ha, son sectores ubicados en la parte oriental del municipio, con un tiempo
de desplazamiento entre 1 y 2 horas, con vias en regular y mal estado de
conservacion y mantenimiento. Estos sectores son de los mas alejados en el
municipio, limitando con el departamento de Norte de Santander, a esto se le
debe sumar la presencia de grupos armados al margen de la Ley, lo que define
a estos sectores como los de rango de valor mas bajo dentro del territorio

municipal.

Mayor que 5 hasta 8 millones de pesos por hectarea: Son tierras con
topografia Moderadamente escarpada con pendiente clase f (50-75%), con
valores potenciales predominantes de 19 a 26 puntos, indicando ser de media
capacidad productiva, estas zonas presentan erosion moderada, con
susceptibilidad a la pérdida de suelo y fragmentos gruesos en el perfil del suelo.
Los tamafnos prediales predominantes son mayores a 10 ha hasta 50 ha, son
sectores ubicados en la parte norte del municipio, y se presentan con un tiempo
de desplazamiento entre 1 y 2 horas, con vias en regular y mal estado de

conservacion y mantenimiento.

Mayor que 10 hasta 15 millones de pesos por hectarea: Son tierras con
topografia Moderadamente inclinada, fuertemente inclinada, y ligeramente
escarpada con pendientes clase ¢, d y e (7-12%, 12-25% y 25-50%), con
valores potenciales predominantes de 27 a 34 puntos y 41 a 46 puntos, suelos
son propensos a la erosion y presentan susceptibilidad a la pérdida de suelo,
ademads de niveles de acidez intercambiable, los tamafios prediales
predominantes son mayores a 20 ha hasta 50 ha, seguido de predios mayores
a 5 ha hasta 10 ha, son sectores ubicados en la parte central del municipio, con
un tiempo de desplazamiento menor a 1 hora, con una buena conectividad vial,
este rango de precios es el predominante en todo el municipio y esta
fuertemente influenciado por la cercania que presentan con los corregimientos

de Montecitos y Los Angeles.
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Mayor que 15 hasta 20 millones de pesos por hectarea: Son tierras con
topografia plana y ligeramente inclinada u ondulada con pendiente clase ay b
(0-3% y 3-7%), con valores potenciales predominantes de 59 a 63 puntos, son
terrenos susceptibles a la pérdida de suelo y experimentan una erosion
moderada, asi como la posibilidad de inundaciones, siendo clasificados como
suelos moderadamente buenos a medianos, son sectores ubicados en la parte

suroccidental del municipio, con un tiempo de desplazamiento menor a 1 hora.

Mayor que 20 hasta 30 millones de pesos por hectarea: Son tierras con
topografia plana y ligeramente inclinada u ondulada con pendiente clase a y b
(0-3% y 3-7%), con valores potenciales predominantes de 59 a 63 puntos, los
tamanos prediales predominantes son hasta 0,5ha y seguido de mayores a 20
ha hasta 50ha, son sectores ubicados en la parte suroccidental del municipio,
con un tiempo de desplazamiento menor a 1 hora, con vias en muy buen estado
de conservaciéon y mantenimiento. Corresponden a las tierras con el rango de
precio mas elevado en todo el municipio, abarcando dos ejes viales principales
como la carretera nacional 70 que conecta a Rio de Oro con la ciudad de Ocafa
del departamento Norte de Santander y que a su vez enlaza con la via 45 que
lleva al municipio de Aguachica del departamento de Cesar. Ademas, esta zona
es atravesada por la ruta 45, ampliamente conocida como la "Ruta del Sol".

Figura 42. Mapa de Rangos de precios comerciales de la tierra rural en Rio de
Oro.

Fuente: UPRA (2023).
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La siguiente grafica muestra que el rango de precios de la tierra rural
predominante mayor que 10 hasta 15 millones de pesos por hectarea con un
59,53 % de las areas incluidas y condicionadas en el mercado de tierras.

Figura 43. Distribucidon del area en hectdreas de los rangos de precios

comerciales de la tierra rural en Rio de Oro

4.452,49 (8,15%)
9.080,51 (16,62%)

6.051,43 (11,07%)

2.529,16 (4,63%)
Rango de precios (millones de pesos por ha)

Mayor que 3 - hasta 5
Mayor que 5 - hasta 8
®Mayor que 10 - hasta 15
®Mayor que 15 - hasta 20

Mayor que 20 - hasta 30

32.534,68 (59,53%)

Fuente: UPRA (2023).
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Tabla 30. Descripcidn de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de Rio de Oro.

Rango de precio

(millones de

pesos /

Veredas

Rangos de Valor

Potencial

predominantes

Tiempos de
desplazamiento

predominantes

Tamano promedio
predominante por
cantidad de

Uso actual

predominante

hectarea) predios
Mayor que 3 i Mayores a 10ha Agricola y
4.452,49 | Rincon Hondo, Santa Rosa (Oriental) 27 a 34 puntos Entre 1y 2 horas )
hasta 5 hasta 50ha pecuario
El Chascal, San Ambrosio, Torre de Indio,
Mayor que 5 El Guamo, El Palo, Balcén, Soledad, Mayores a 10ha Agricola y
6.051,43 19 a 26 puntos Entre 1y 2 horas
hasta 8 Cascabelera Arriba, Cascabela Abajo, La hasta 50ha pecuario
Brecha y Coco Loco
El Arado, Sumare, Guayabito, Maiz Negro,
La Maria, Gitano Abajo, Llano Grande, Las
Guayabitas, Los Vados, El Volcan,
Mayores a 20ha
Carbonal, Brisas, Sanin Villa, Gobernador, i
Mayor que 10 , i hasta 50ha y Agricola y
32.534,68 | Piletas, Cerro Frio, Santa Maria, Buenos 41 a 46 puntos Menor a 1 hora
hasta 15 i N i Mayores a 5ha hasta pecuario
Aires, el Mesén, Cafio Ledn, La Victoria, 10h
a
Pica Pica, Meco, Fatima, San Pedro, Cacao
Salina, Los Pantanos, Moiino, Sabana
Larga
Mayor que 15 . Mayores a 20ha Agricola y
2.529,16 | Cruce de Patifio, Sabana de Buenavista 59 a 63 puntos Menor a 1 hora
hasta 20 hasta 50ha pecuario
Parte occidental de Cimarrén y Sabana Hasta 0,5 hay B
Mayor que 20 ) Agricola y
9.080,51 | Larga, Guaduas, El Silencio, San José, Los 59 a 63 puntos Menor a 1 hora Mayores a 20ha
hasta 30 , pecuario
Angeles y Mata Roja hasta 50ha
Fuente: UPRA (2023).
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En la entrevista realizada se indicd que el arriendo de la tierra se presenta
principalmente para la ganaderia. En la siguiente tabla se especifican los datos
de los arriendos en el municipio de Rio de Oro.

Tabla 31. Descripcion del canon de arrendamiento de la tierra rural en el

municipio de Rio de Oro.

Canon de

arrendamiento  Medida  Periodo Observaciones

Uso

Para la ganaderia se
arrienda por lo general de
forma semestral. Se tiene
Pecuario $ 1.200.000 21ha Mensual |informacion de una parcela
de 21 hectareas para
ganaderia arrendada en
$1.200.000 mensual.

Se tiene informacién de
una parcela de 21
hectareas para ganaderia

$ 13.200.000 - $

Pecuario 14.000.000 21ha Anual arrendada
entre los $13.200.000 y los
$14.000.000 en el aio
El arriendo es por cabeza
Pecuario $ 30.000 Cabeza/ha | Mensual mensual con capacidad de

caga de 1 cabeza por
hectdrea.

Fuente: Alcaldia de Rio de Oro (2023).

El mercado de tierras en el municipio de Rio de Oro 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 menor rango de precios de la tierra
rural determinado mayor que 3 hasta 5 millones de pesos por hectdrea presenta

tiempos de desplazamientos a la cabecera urbana mas cercana entre 1y 2 horas.
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En contraste, los rangos de precios de la tierra mas altos presentan tiempos de

desplazamiento a cabeceras urbanas menores a una hora.

Por otro lado, la proximidad del municipio de Rio de Oro con grandes ciudades
como Bucaramanga (Santander), Cucuta y Ocafa (Norte de Santander),
Valledupar y Aguachica (Cesar), ha contribuido al desarrollo econdmico de esta
area. Esta cercania brinda acceso directo a una variedad de servicios
comunitarios, educativos, institucionales y econémicos. Ademas, los productos
cultivados en el municipio se distribuyen principalmente a estas ciudades. Este
factor se presenta como una ventaja significativa para posibles inversiones
futuras en el municipio, sumado a las buenas capacidades agropecuarias de las
tierras que presenta el municipio, su ubicacion cercana al departamento de Norte

de Santander beneficia el mercado de tierras.

La economia de la zona rural del municipio de Rio de Oro se basa en diversas
lineas productivas. En el ambito agricola, se destaca la produccion de cultivos
como maiz, café, aguacate, frijol, arveja, habichuela, hortalizas, cafa panelera,
entre otros. Ademas, la avicultura y porcicultura se practican principalmente
para el autoconsumo local. Finalmente, otra actividad econdmica importante en

el municipio es la ganaderia de doble propdsito.

Entre los aspectos positivos a destacar, el municipio cuenta con tierras de
buenas capacidades de produccion expresadas por valores potenciales de 56 a
63 puntos y una abundante disponibilidad de recursos hidricos. Ademas, su
ubicacidon geografica, que abarca varios pisos térmicos, ha beneficiado la

produccion agricola al permitir la diversificacion de productos.

Finalmente, la presencia de grupos armados al margen de la ley representa una
limitacion para el crecimiento de las actividades productivas del municipio,
incluyendo la agricultura, la ganaderia y el turismo, debido a las restricciones de

acceso a las propiedades rurales.
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4.23Dinamica del mercado de tierras en el municipio de
San Alberto

El municipio de San Alberto se ubica aproximadamente a 5,5 horas de la capital,
Valledupar, en un recorrido aproximado de 350 kildbmetros. Limita al norte con
el municipio de San Martin a través de las Quebradas Minas y Las Micas, al sur
con los departamentos del Santander y Norte de Santander a través del Rio San
Alberto del Espiritu Santo, al occidente con el departamento de Santander a
través del Rio Lebrija, y al oriente con el municipio de Abrego - Norte de

Santander.

El municipio de San Alberto tiene dos tipos de zonas geograficas que son la zona
perteneciente a la cordillera Oriental; donde encontramos niveles subandinos
(tierras ubicadas hasta los 2400 msnm) y el nivel andino (aquellas elevaciones
que llegan hasta los 2700 msnm), y la zona del valle interandino del Magdalena
que es la parte baja y plana del municipio. En esta zona se encuentra el suelo
de proteccidn y se identifican los menores precios de la tierra por hectarea en el
municipio. De acuerdo a la Ley 617 de 2000 es categorizado nivel sexto cuenta
con una poblacién de (30.644) habitantes para el afio 2024 (TerriData, 2023d).

El municipio enfrenta diversos riesgos de ocurrencia ambiental como de
derrumbes, y afluencia de fuertes vientos. En el primer y tercer trimestre del
afo se dan la temporada seca, que se manifiesta con altas temperaturas y
fuertes vientos; asi mismo en el sequndo y cuarto trimestre del afio se dan las
temporadas lluviosas o invernales que provocan lluvias torrenciales,
inundaciones y vendavales que generan afectaciones a animales y cultivos. Estas
condiciones de remocién en masa e inundaciones se convierten en factores
importantes en la determinacién del precio de la tierra ya que en estas zonas se

restringe la comercializacion de las tierras.
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Las veredas Monterrey, Guaduas, El pescado y Villa Pinzén se encuentran
ubicadas en el costado norte del casco urbano del municipio son las 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 y agricola. Estas condiciones
también favorecen la actividad rural en términos del desarrollo productivo
agropecuario y se refleja de manera favorable en el mercado de tierras

presentando los mayores valores del municipio.

El municipio de San Alberto esta ubicado en medio de dos vias de gran
importancia nacional, la ruta 45 y la ruta 452, siendo esta ultima la via que
atraviesa el municipio en sentido norte sur y en la que esta permitido el trafico
pesado por ser una via nacional. El tener esta figura tiene otras implicaciones,
como el hecho de que las intervenciones en cuanto a sefializacién, reparacion y
mantenimiento corresponden a INVIAS. Se tiene una deuda histérica con las
poblaciones de las zonas rurales referente a las vias de acceso; a pesar de tener
gran importancia para el desarrollo local, el estado de las vias rurales del

municipio continda siendo precario.

La atencién a esta problematica tiene un efecto transversal en la calidad de vida
de las personas de estas zonas porque supondria facilidad en el acceso de bienes
y servicios para dicha poblacién, asi como en la salida de productos del campo

a la ciudad generando reduccion de costos e impulsando la economia local.

En general el municipio se caracteriza por tener facil acceso entre el area urbana,
los corregimientos y las veredas, con tiempos de desplazamiento menores a 1
hora. Esta condicién se ve reflejada en el mercado de tierras debido a que en
estos sectores se registran los mayores precios comerciales de la tierra en

comparaciéon a las zonas de mejor accesibilidad.
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Figura 44. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas desde cualquier punto

de la zona rural a la cabecera urbana mas cercana en San Alberto

Fuente: UPRA (2023).

Con relacidn a los servicios publicos del area rural, se evidencia el rezago
existente en cuanto a acceso a servicios, por ejemplo, la fuente de
abastecimiento de agua son pozos perforados o directamente de las cuencas
hidricas, los residuos solidos de las viviendas son quemados, enterrados,
arrojados a las fuentes hidricas o al monte convirtiendo esto en una problematica
de salubridad y afectando severamente al medio ambiente. El municipio de San
Alberto 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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El servicio de energia eléctrica depende y es administrado por la Electrificadora
de Santander, a través de una linea de 34.5 Kv que es alimentada por la
Subestacién de Bucaramanga y termina en la Subestacién de 2 MVA en San
Alberto. El cubrimiento de energia eléctrica tanto rural como urbano es alto en
la mayoria de los casos (98%), a excepcidén de las veredas Guaduas, Siete de
Agosto, Villa Pinzon, Monserrate y La Carolina, donde la cobertura no supera el
50 % de la poblacién. En general el servicio es bueno, aunque con algunos cortes
esporadicos, y algunas deficiencias en el alumbrado publico en los barrios Villa
Fanny, Primero de Abril y Villa Prado (Alcaldia Municipal de San Alberto, 2020).

La cobertura de este ultimo servicio publico teniendo en cuenta que la mayoria
de los acueductos abastecen al drea urbana del municipio y no a las zonas rurales
del mismo. El servicio de comunicaciones e internet tiene una cobertura del 40%
predominando cobertura en algunos corregimientos aledafios a la zona urbana
de San Alberto.

De acuerdo a lo anterior, la zona adyacente al casco urbano 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 ya que presentan

las mejores condiciones del mercado de tierras en el municipio.

El municipio cuenta con la presencia institucional del Banco Agrario,
corresponsales bancarios de Bancolombia, Banco de Bogotd, red de enlaces
educativos del SENA y de otros servicios como la Registraduria Nacional del
Estado Civil y el juzgado. Otros servicios como el del registro de los bienes
inmuebles en la oficina de instrumentos publicos debe hacerse en la ciudad de
Aguachica. La falta de la oficina de instrumentos publicos influye de manera
negativa en la comercializacion de tierras rurales y se refleja en la dindmica del

mercado de tierras

En San Alberto existen diferentes agremiaciones enfocadas en el desarrollo

agropecuario de los principales productos generados en el municipio, como las
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agremiaciones de arroceros, cafeteros y ganaderos, asociaciones de mujeres

campesinas, jovenes, asociaciones mineras y artesanales.

Los productos generados de las actividades econémicas de las areas rurales se
acopian y se comercializa en mercados del mismo municipio, de igual manera se
llevan a otros municipios de la regién otros a la capital Valledupar. Es importante
tener en cuenta que estos grupos asociativos pueden recibir mayores beneficios
de los sectores oficiales que les permita expandir y continuar con su actividad
productiva. Es importante tener en cuenta que estos grupos asociativos pueden
recibir mayores beneficios de los sectores oficiales que les permita expandir y
continuar con su actividad productiva. De igual manera se convierten en un
factor que influye de manera positiva en la comercializacion del mercado de

tierras en el municipio.

La mayor participacion comunitaria en las cuencas es masculina, representada
principalmente en la JAC; mientras que la participaciéon femenina alcanza un
promedio de un 3% por vinculacién a asociaciones de Padres de familia y
actividades como bazares, para recoleccion de fondos para obras sociales y

religiosas.

En el municipio hay algunas iniciativas de asociatividad de mujeres rurales que
participan en procesos de produccion y transformacion de leche en quesos. Los
jovenes rurales, aunque tienen una participacion considerablemente menor al
de la mujer rural, hacen presencia en el municipio en pocas zonas del municipio,
generalmente las mas alejadas del casco urbano en procesos de cosecha y
extraccién de palma. Desafortunadamente, al igual que en la mayoria de los
municipios del departamento, no se ve relevo generacién en el sector rural,
desencadenando una ampliacion 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 como el
mototaxismo que les permite generar mayores ingresos monetarios que el de

las actividades productivas agropecuarias.
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Finalmente, en relacién al componente de seguridad, el municipio de San Alberto
presenta un nivel riesgo Medio Bajo de acuerdo con el indice de Riesgo de
Victimizacién - IRV. El nivel de riesgo medo bajo presente en el municipio se
convierte en un factor que facilita la comercializacion de tierras, la dinamica y el

desarrollo de proyectos productivos del municipio.

Como una de las posibles consecuencias de la baja presencia institucional, de
los tiempos de desplazamiento a la ORIP mas cercana, y los altos costos en los
procesos notariales y registrales, el municipio de San Alberto tiene la
informalidad en la tenencia de la tierra mas baja del departamento en un rango
de 25 a 50%, lo cual es una variable positiva en la seguridad juridica de las
transacciones del mercado de tierras rural. En el municipio predomina el acceso
a la tierra a través de resoluciones de adjudicacion, sucesiones, posesiones y
compraventas. En la medida que el indice de informalidad sea bajo denota una
mayor participacion de agentes intervinientes del mercado, sefalando que esta
baja informalidad ademas de las dinamicas economias del municipio también

responde a que el instrumento de planeacion (E.O.T) es del 2019 y esta vigente.

La distribucion de tamafio de la propiedad se divide en tres grandes rangos,
principalmente en zonas cercanas al casco urbano y los alrededores de los las
veredas como Llanas y Malvinas se presentan rangos mayores a 10 hectareas
hasta 20 hectareas; en el rango de tamafios mayor a 20 hectareas hasta 50
hectareas se presenta en las zonas, en Alto del Oso, Buenavista, Monserrate y
El Reposo; el tercer rango varia entre 19 y 20 hectareas y se presenta en ultimo
rango se presenta en las veredas Libano y La Palma, el siguiente rango varia
entre 50 y 100 hectareas en las veredas de Guaduas, Salitre, El Resguardo,
Monterrey. En el municipio se presenta una fragmentacién modera y este hecho

influye en comercializacidon del mercado de tierras rurales ya que mientras mas
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alta sea la fragmentacidon el precio de la tierra por hectarea tiende a

incrementarse de manera significativa.

Figura 45. Mapa _cle a Propieglad R_ural.

@upro

San Alberto se clasifica en la categoria de ruralidad “rural”.

De acuerdo con el Acuerdo 008 de 2019 “Modificacidn excepcional de un
conjunto de normas urbanisticas del Esquema de Ordenamiento Territorial del
municipio de San Alberto, Acuerdo 002 del 17 de enero de 2004”, se determinan

los siguientes usos del suelo rural:

Ecosistemas Estratégicos Compartidos (ZPR1)
Zona de Recarga Hidrica (ZPR2)

Zona de Recarga Hidrica (ZPR2)

Reservas Forestales (ZPR4)

YVVVY

En este primer grupo se identifican las zonas protegidas las cuales se ubican en

el costado noroccidental del municipio y alli se concentran los menores precios
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de la tierra rural por hectarea ya que en estos sectores no se pueden desarrollar
plenamente las actividades agropecuarias y pos restricciones de uso limita la

libre comercializaciéon en un mercado de tierras.

Sistemas Agroforestales y Silvicolas

Esta zona se ubica en el sector central del municipio en donde se encuentran los
precios de la tierra rural mas altos por hectarea en el municipio, es alli en donde
se desarrollan las actividades agropecuarias. Estas zonas presentan las mejores
condiciones para el mercado de tierras y es consecuente con los precios de tierra

determinados en el municipio.

Figura 46. Mapa usos del suelo rural en el municipio de San Alberto

MA DFE ORDI AMIENTO TF AI'TOY

1l ICIPIO DE SA ALBERTO
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X
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Il Il
Fuente: (Alcaldia Municipal de San Alberto, 2019).

En el municipio se han venido presentando algunas parcelaciones para la
construccion de condominios y vivienda campestre, localizados particularmente
en el sector de la Llana que se encuentran cerca al casco urbano del municipio.

Esto ha generado cambios sobre el suelo rural que limita con la zona productora
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desencadenando presion sobre las actividades que se desarrollaban alli,
desplazando incluso, los habitantes de la zona. Las zonas de parcelacién para
vivienda campestre y condominio influyen de manera negativa para el mercado
de tierras rurales ya que se restringe el uso y la producciéon agropecuaria, de

igual manera estas zonas se excluyen de las areas productivas del municipio.

La economia del municipio se basa en el desarrollo de actividades agricolas
productivas y pecuarias, en general. el municipio San Alberto tiene una
utilizacidon de sus tierras especialmente marcada hacia el sector palmero con
aproximadamente 15.000 hectareas utilizadas para esta labor, siendo a su vez
este sector también importante y representativo dentro de la economia
departamental ocupando el primer lugar como cultivo permanente de acuerdo a
la produccion por toneladas, esta situacidn ha dinamizado de manera

significativa el mercado de tierras en el municipio.

La Tabla 32 presenta las areas de cultivos en hectareas cosechadas por afio y el
rendimiento de toneladas por hectarea principalmente para el sequndo semestre
del afio 2022 de acuerdo con el documento Evaluaciones Agropecuarias
Municipales (EVAS) 2019 - 2022, elaborado por la UPRA.

Los datos de produccién en el municipio se presentan a continuacion:

Tabla 32. Area y rendimiento de los principales cultivos en San Alberto

AREA
CULTIVO COSECHADA RENDIMIENTO
~ Ton/Ha
___Ha/afio

Palma de aceite 15.000,00 3,90
Cacao 394,00 0,50
Arroz Riego 140,00 4,76
Cebolla De Bulbo 80,00 15,00
Platano consumo interno 69,00 12,00
Yuca consumo en fresco 40,00 15,00
Frijol 30,00 2,00

Fuente: EVA (2022).
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En relacion con la actividad ganadera, se practica la cria de gallinas ponedoras,
cerdos, y ganado vacuno. Estas actividades productivas contribuyen de manera
significativa a la economia local y regional del municipio de San Alberto.

Los productos mencionados anteriormente son comercializados dentro del
mismo municipio, algunas ciudades principales como Bucaramanga,
Barrancabermeja y Valledupar, de igual manera a los municipios vecinos de
Aguachica y Sabana de Torres. El valor del jornal para actividades agropecuarias
es de $35.000 a $40.000 y es libre.

Los rangos de precios comerciales de la tierra rural definidos en el municipio de

San Alberto son los siguientes:

Mayor que 3 hasta 5 millones de pesos por hectarea: Zonas de topografia
alta (>50% de inclinacién), vias en regular estado de conservacién y valores
potenciales de 19 a 26 puntos. Esta zona se caracteriza por presentar
susceptibilidad a la perdida de suelos e inundaciones permanentes. La calidad
de los suelos y la abundancia de agua en algunas zonas al punto de generar
encharcamientos, limita el desarrollo de sistemas productivos. Es la zona que se
encuentra mas alejada de la zona urbana del municipio, entre 2 y 3 horas. Este
rango se localiza principalmente en la nororiental del municipio, sobre las

veredas Montenegro, San José de Belén, El jardin y Jesus de Belén.

Mayor que 5 hasta 8 millones de pesos por hectarea: zonas de topografia
entre el 50 y el 75% de inclinacién, acceso vehicular aceptable con vias en
regular estado de conservacion. Existe una buena oferta de cobertura del
servicio de energia eléctrica. Los valores potenciales oscilan entre 27 a 34
puntos. Este rango presenta cercania a las veredas de Alto del Oso, Buenavista,

Monserrate y El Reposo.

Mayor que 10 hasta 15 millones de pesos por hectarea: zonas de

topografia plana, buen acceso vehicular con vias en buen estado de
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conservacion. Existe una buena oferta de cobertura del servicio publico de
energia eléctrica. Los valores potenciales de 59 a 63 puntos. Este rango presenta
cercania al casco urbano, ademas de tener cercania a la zona urbana del
corregimiento de Llanas y Las Malvinas. Es una de las dos zonas que presenta
la mayor area en produccidon agropecuaria, especialmente dedicada al cultivo de

palma.

Mayor que 15 hasta 20 millones de pesos por hectarea: zonas de
topografia de plana a ondulada, limitando con la zona urbana del municipio de
San Alberto, buen acceso vehicular con vias en buen estado de conservacién.
Existe cobertura de energia eléctrica. Los valores potenciales Los valores
potenciales de 59 a 63 puntos. Este rango también se presenta alta produccion
agropecuaria al igual que el rango anterior. Se encuentra en la zona del

corregimiento Libano y La Palma.

Mayor que 20 hasta 30 millones de pesos por hectarea: zonas de
topografia de plana, sobre la via que conduce a Valledupar, buen acceso
vehicular con vias en buen estado de conservacién. Existe cobertura de energia
eléctrica. Los valores potenciales de 64 a 69 puntos Este rango presenta cercania
a la cabecera urbana que inclusive se encuentra inmersa en el poligono. Es el
rango de mayor valor por su proximidad a la via mas importante del

departamento.
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Figura 47. de Rangos de precios comerciales de la tierra rural en San Alberto.

PRECIOS COMERCIALES DE LA
TIERRA RURAL AGROPECUARIA
EN LAS AREAS INCLUIDAS Y CONDICIONADAS
FARA EL MERCADO DE TIERRAS VIGENCIA 202
EN EL MUNICIFIO DE

DEPARTAMENTO DEL CESAR
8400

s i

Precios de la tierra rural agropecuaria
(millones de pesos por hectirea)

Fuente UPRA (2023).

La siguiente grafica muestra que el rango de precios de la tierra rural
predominante es mayor que 10 hasta 15 millones de pesos por hectarea con un

36,29% de las areas incluidas y condicionadas en el mercado de tierras.

Figura 48. Distribucion de rango de precios comerciales de la tierra rural
agropecuaria.

7.968,81 (15,15%) —, /- 1.052,56 (13,41%)

Rango de precios (millones de pesos por ha)
L 9.377.79 (17.82%) Mayor que 3 - hasta 5

9.119,07 (17,33%) @ Mayor que 5 - hasta 8

@ Mayor que 10 - hasta 15
@ Mayor que 15 - hasta 20

Mayor que 20 - hasta 30

|
- 19.093,05 (36,29%)

Fuente: UPRA (2023).
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Tabla 33. Descripcidn de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de San Alberto.

Rango de precio

(millones de
pesos /
hectarea)

Area (LE))

Veredas

Rangos de
Valor
Potencial
predominante

Tiempos de
desplazamiento
predominantes

Tamaiio promedio
predominante por
cantidad de
predios

Uso actual
predominante

Mayor que 3

Montenegro, San
José de Belén, El

S

Mayor a 10 ha hasta

Agricola y

hasta 5 7.052,56 jardin y Jesus de 19 a 26 puntos | Entre 2'y 3 horas 50 ha pecuario.
Belén
Alto del Oso,
Mayor que 5 Buenavista, Mayor a 10 ha hasta Agricola y
hasta 8 9.377,79 Monserrate y El 27 a 34 puntos | Entre 1 y 2 horas 50 ha pecuario
Reposo
Mayor que 10 19.093,05 LIanas_y Las 59 a 63 puntos | Menor a 1 hora Mayor a 10 ha hasta Agrlcola_ y
hasta 15 Malvinas 20 ha pecuario
Mayor que 15 9.119,07| Libano y La Palma | 59 a 63 puntos | Menor a 1 hora Mayor a 10 ha hasta Agr|col_a,
hasta 20 20 ha pecuario
Mavor que 20 Guaduas, Salitre, El Agricola
yorq 7.968,81 Resguardo, 64 a 69 puntos | Menor a 1 hora Has 0,5 ha 9 i
hasta 30 Pecuario
Monterrey

Fuente: UPRA (2023).
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En el municipio existe oferta para el

arrendamiento de tierras rurales

principalmente para el establecimiento y desarrollo de cultivos.

Tabla 34. Descripcion del canon de arrendamiento de la tierra rural en el
municipio de San Alberto.

arrg‘;'c‘lg';(ijeento Medida Periodo Observaciones

Zonas planas a

Agricola - $ 800.000 a Ha Anual onduladas con acceso o

Arroz $ 1.500.000 cercania a via principal,
escases de aguas.

Zonas planas a

Agricola - $ 800.000 a Ha Anual onduladas con acceso o

Maiz $ 1.500.000 cercania a via principal,
escases de aguas.

Zonas planas a

Agricola - $ 500.000 a onduladas con acceso o

A?\uyama $ 550.000 Ha Semestre cercania a via principal,
escases de aguas.

Zonas planas a

Agricola - $ 300.000 a Ha Anual onduladas con acceso o

Yuca $ 600.000 cercania a via principal,
escases de aguas.

Zonas planas a

Agricola - $ 800.000 a Ha Anual onduladas con acceso o

Platano $ 850.000 cercania a via principal,
escases de aguas.

Zonas con acceso por via

no pavimentada. Varia de

Pecuario - $ 25.000 a Cabeza Mensual acuerdo a la oferta de

Ganaderia $ 30.000 forraje, el numero de

animales y la estacion
climatica.

Fuente: Alcaldia de San Alberto (2023).

Existe una relacién directa entre los rangos de los precios y la clase de tierra, la

tendencia indica que a mayor rango de precio de tierra mejor es la clase de tierra

y su capacidad productiva expresada por el valor potencial. El menor rango de

precios de la tierra determinado en mayor que 3 hasta 5 millones de pesos por
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hectarea presentan clase de tierra 11 y valores potenciales de 19 a 26 puntos,
en contraste, el mayor rango determinado en mayor que 20 hasta 30 millones
de pesos por hectarea presentan clase de tierra 04 y valores potenciales de 64
a 69 puntos que son suelos de capacidades moderadamente buenas. Esta
relacién indica que los precios de la tierra en el municipio de San Alberto la
variable de capacidad fisica presenta un peso importante en la configuracion de

precios de la tierra rural y responden al uso eficiente de la tierra.

Asi mismo, variables socioecondmicas tienen un impacto positivo en el mercado
de tierras rurales, resaltando que San Alberto presenta la menor informalidad
del departamento (0,26) y un indice de riesgo de victimizacion medio bajo,
anudado a las buenas clases de tierra, configura el municipio de San Alberto con
unas variables ideales en términos del dinamismo de mercado de tierras rurales
por las posibilidades de comercializacién tanto de tierras como de productos

agropecuarios.

Finalmente se destaca la variable de tiempos de desplazamiento del municipio,
gue ademas de su buena conectividad regional, predominan a nivel interno con
el 82,22% tiempos de desplazamiento menores a 2 horas a la cabecera urbana
mas cercana, la cual es otra variable diferencial del municipio de San Alberto
gue en general tiene buena conectividad en las areas de mercado de tierra, no
sin mencionar que en todo caso es importante el mejoramiento y ampliacién de
vias terciarias para aumentar la competitividad del mercado de tierras en el

municipio.
4.24Dinamica del mercado de tierras en el municipio de

San Diego

San Diego es un municipio localizado aproximadamente a 20 kildmetros de la

capital Valledupar, se encuentra situado al nororiente del departamento, limita
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al norte con los municipios de Valledupar y La Paz, al oriente y al sur con el

municipio de La Paz y al occidente con el municipio de Valledupar.

El municipio presenta diversidad climatica, con ambientes que varian desde
climas frios y templados en las zonas montafiosas (estribaciones de la Serrania
de Perija), hasta climas calidos, secos y humedos en areas planas, generado por
las temperaturas elevadas y por la accion de los vientos. Esta condicién posibilita
la diversificacién de cultivos, permitiendo al municipio autoabastecerse y en
algunos casos comercializar los excedentes, lo que puede resultar atractivo para
el mercado de tierra del municipio, dado el potencial para el desarrollo de

cualquier proyecto productivo.

La temperatura promedio de 27°C y en la zona montanosa en estribaciones de
la Serrania de Perija la temperatura oscila entre 15° y 20°C, la humedad relativa
promedio anual es de 79.6%; la precipitacion promedio es de 1.311 mm,
asociada a la Zona de Convergencia Intertropical (ZCIT), con un régimen
bimodal que se extiende entre los meses de abril a junio y septiembre a

noviembre.

San Diego cuenta con un clima tropical seco caracterizado por tener una época
de maximo verano en los meses de diciembre, enero y febrero, que va hasta el
medio humedo cuando se tocan las zonas de las estribaciones montafiosas. Los
corregimientos El Rincén y Medialuna presentan clima tropical seco

semihimedo.

Con relacion a los rangos de precios de las tierras del municipio, las zonas
localizadas en las estribaciones de la serrania de Perija, con climas templados y
frios y potencial para diversificacion de cultivos, estan en el rango de precios
mas bajo encontrado en el municipio, mayor que 5 hasta 8 millones de pesos
por hectarea, influenciado principalmente por la dificultad de acceso por el mal
estado de conservacion de las vias y tiempos de desplazamiento a la cabecera
urbana mas cercana, en el rango entre 2 y 3 horas. Mientras que, en las zonas

planas, con climas calidos, con buenas vias, con tiempos de desplazamiento a la
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cabecera urbana mas cercana, en el rango menor a una hora, aptas para
agricultura y ganaderia, se encuentran los rangos de precios de la tierra mas
altos de San Diego, determinados en mayor que 20 hasta 30 millones de pesos
por hectarea.

Con base en censo 2018 del DANE, para el afio 2024 se proyecta una poblacidn
de 22.067 habitantes de los cuales el 54,00% se encuentran en area urbana y
el restante 46,00 % en area rural (TerriData, 2024a) en concordancia con la
clasificacidon de la categoria de ruralidad determinado como Rural. En cuanto a
la presencia de poblacién étnica tan solo se reportan poblacion indigena de

0,61% y afrocolombiano con un porcentaje de 2,14% (TerriData, 2024a).

San Diego se encuentra dentro de los municipios catalogados como Zomac
(Zonas mas afectadas por el conflicto armado) y PDET (Programa de Desarrollo
con Enfoque Territorial). De conformidad con el Decreto No.040 del 11 de junio
de 2020 Por medio del cual se adopta el Plan de Desarrollo Municipal “San Diego
compromiso de todos 2020 -2023", el municipio de San Diego se encuentra
conformado por siete corregimientos: Medialuna, Tocaimo, El Rincén, Las
Pitillas, Los Tupes, Los Brasiles, Nuevas Flores y 20 veredas: La Sierrita, Nuevo
México, Las Mercedes, El Riecito, Sama, Santa Isabel, Corralito, La Boca del
Tigre, Los Tocos, Cotopri, Arroyo de Agua, Las Palomas, el Juncal, Sinai, La Mina,

Corral Negro.

La red vial municipal esta formada por el sistema Vial Nacional y Regional que
son las vias de primer orden nacional, éstas se encuentran asfaltadas y en
general en buen estado de conservacion. Las vias de segundo orden
intermunicipal son las vias de penetracién rural que conectan entre si, las areas
urbanas con las dareas rurales, en un gran porcentaje se encuentran no
pavimentadas, sin adecuadas estructuras de drenaje (puentes, alcantarillas,
cunetas, entre otras), que garanticen la a adecuada movilidad en época de
invierno. Se reconoce vias pavimentadas o en placa huella, especialmente hacia
las veredas Medialuna, Rincdén, Los Brasiles, Arroyo de Agua, Los Tupes, las

Pitillas. Sin embargo, a pesar de tener un cubrimiento de aproximado del 70%,
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la mayoria de las vias veredales se encuentran en mal estado de conservacion,
donde sélo es posible acceder con vehiculos de doble traccidn, esta situacion
dificulta la movilidad, abastecimiento y el acceso de la poblacién a servicios como
la salud, especialmente en época de invierno. La mejor comunicacion terrestre
se da al noroccidente del municipio donde las vias de primer orden facilitan la
comercializacion de los productos y conectan las areas de produccidon
agropecuaria con los centros de consumo, dando lugar a que en esta zona se
encuentren los rangos de precios de tierras mas altos de San Diego, mayor que

20 hasta 30 millones de pesos por hectarea.

La vereda mas lejana es Nuevas Flores, pero tiene acceso por via pavimentada
gue conecta a San Diego con el municipio de Agustin Codazzi. Otras veredas
lejanas son Nueva Guinea, Nuevo México, Las Sierritas las cuales se encuentran
a mas de 40 minutos de la cabecera municipal. El Toco es la vereda que presenta
mayor dificultad de acceso por el mal estado de las vias, sin embargo, esta zona
se encuentra en un rango de precio de tierra intermedio del municipio, mayor
gue 10 hasta 15 millones de pesos por hectarea.

Figura 49. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas desde cualquier punto
rural a la zona urbana mas cercana en San Diego

Fuente: UPRA (2023)
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En el municipio de San Diego el mercado de tierras rurales esta diferencialmente
marcado por la facilidad o dificultad de acceso a los sectores rurales. Las zonas
mas cercanas a la cabecera municipal y a la ciudad de Valledupar son donde se
presentan los rangos mas altos de precio de la tierra, dado que se trata de zonas
favorecidas por disponer de una buena infraestructura vial, a diferencia de
aquellas zonas donde las vias de acceso son regulares, principalmente hacia las
estribaciones de la Serrania de Perija donde se encuentran los rangos de precio

de tierras mas bajos del municipio.

Con relacién a los servicios publicos, el servicio de energia eléctrica tiene una
cobertura aproximada de 95% en la cabecera y centros poblados y de un 80%
en la zona rural, donde se puede disponer del servicio de la forma tradicional o
por medio de proyectos de energia fotovoltaica. Respecto al servicio de
acueducto, solo sectores como Los Tupes y Las Pitillas tienen acueducto con
tratamiento de agua, el resto de la zona rural toma el agua directamente de las
fuentes o tienen pozos profundos, se calcula una cobertura aproximada de 30%
en la zona rural. En cuanto al servicio de internet las coberturas no superan el
10% a nivel rural. El servicio de gas en los centros poblados supera del 50% de
cobertura y alcanza el 85% en la cabecera municipal, siendo prestado por la
empresa Gasnacer, S.A. E.S.P. El municipio lo recorren humerosas corrientes,
entre ellas los rios Cesar, Tocaimo, Chiriaimo y Magiriaimo. Dentro del municipio
de San Diego no se ha realizado ningln tipo de adecuaciéon de tierras como
distritos de riego u otro tipo de mejoras para aumentar la productividad del

suelo.

La adecuada infraestructura y prestacion de los servicios publicos influye
notablemente en la dindmica del mercado de tierras, pues el acceso a los
servicios basicos genera una percepcion de desarrollo que incide directamente
en la calidad de vida de los pobladores rurales. En este sentido, el municipio en
su mayoria presenta una buena cobertura de servicio de energia eléctrica y

mediana cobertura en el servicio de acueducto, los sectores que disponen de
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estos servicios presentan mayores precios comerciales de la tierra rural en

comparacion con los que no los tienen.

La presencia institucional esta centralizada en el casco urbano del municipio,
donde cuenta con la presencia del Banco Agrario, Agrosavia, Personeria,
Registraduria, Juzgados y Notaria. No existe oficina de registro de instrumentos
pubicos, para realizar registros de transacciones de predios o tramites similares,
deben dirigirse a la ciudad de Valledupar. La carencia de esta entidad en el
municipio, ademas del desconocimiento y la dificultas para cubrir los costos de
este tipo de tramite, se puede relacionar con el alto indice de informalidad en la
tenencia de la tierra (0,58), condicion que dificulta la comercializacién de tierras,

la dindmica y el desarrollo de proyectos productivos del municipio.

San Diego cuenta con seis instituciones educativas, de las cuales tres son
oficiales y las otras tres privadas, cubriendo tanto la zona urbana como la rural
del municipio. En este sentido, resulta importante mencionar que el centro
educativo localizado en el corregimiento de Medialuna tiene énfasis
agropecuario. Respecto a entidades relacionadas con la formacion y capacitacion
productiva se encuentra el SENA que, aunque no tiene sede fisica en el
municipio, hace presencia con oferta de diferentes programas educativas, en
diferentes areas. Respecto a temas de salud, San Diego dispone de un Hospital
de primer nivel en la cabecera y en el corregimiento de Medialuna cuenta con el
Centro Materno Infantil de Medialuna, ademas de puesto de salud en las

diferentes veredas.

La cercania a Valledupar capital del departamento y hacer parte de su area
metropolitana ha contribuido en el desarrollo econémico 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 Valledupar.

Respecto al componente diferencial, no se destaca presencia de asociaciones de

mujeres ni de jévenes. La actividad asociativa no es fuerte, toda vez que, se

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



constituyen las asociaciones, pero no hay continuidad de estas, muestra de ello
es el registro de 77 asociaciones en el municipio, sin embargo, la mayoria no se
encuentran activas. Las que estan funcionando son de caracter mixto (hombres
y mujeres), orientadas al desarrollo de proyectos de siembra y mantenimiento
del cultivo de cacao. Con relacion a los jovenes, parte de ellos al terminar el
bachillerato emigran a las ciudades cercanas a continuar con estudios superiores
0 a trabajar, pero otro grupo se quedan realizando labores de campo, por lo que
se considera un relevo generacional moderado. Otro grupo poblacional
corresponde al adulto mayor, los que tienen participacion en diferentes
programas de recreacién, salud y alimentacién que ofrece el municipio. Los que
estan dedicados al campo, lo hacen de forma tradicional y con poca
disponibilidad de aceptar los cambios y el uso de herramientas tecnoldgicas que
permitiria mejorar los rendimientos. Por otro lado, la mayor parte de la poblacién
rural del municipio trabaja en las fincas y pernoctan en los centros poblados,

en las cabeceras corregimentales o en la municipal.

En relacién con el componente de seguridad, el municipio San Diego presenta
un nivel riesgo Medio de acuerdo con el indice de Riesgo de Victimizacién - IRV,
lo que puede ser un factor no tan positivo dentro de la dinamica del mercado de
tierras sobre todo para inversores externos (nhacionales y extranjeros), dado que

representa una amenaza para la inversion.

El municipio se encuentra en el rango de informalidad entre 50% y 75%,
registrando un indice de 0,58 (UPRA,2023), lo cual representa que el 58% de
los predios no tienen titulos y las transacciones inmobiliarias se realizan sin el
cumplimiento de las formalidades plenas que exige la normatividad colombiana
para demostrar el uso y goce pleno de los derechos como sefor y duefio de un
predio. Soélo el 42% de los predios que se tranzan en el mercado cumplen los
requisitos ante la ley que demuestran la plena propiedad de un bien, es decir,
gue la mayoria no pueden acceder a los beneficios que ofrece el estado en cuanto

a subsidios, programas de compras de tierras, campafias de préstamos
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bancarios, adjudicaciones o cualquier otro tipo de auxilio que se da en
situaciones de riesgo. Es comun que las negociaciones se lleven a cabo con el
documento denominado carta venta, algunas veces autenticado en notaria o en
otros casos los predios son usufructuados por herederos sin realizar el debido
tramite de sucesién o registro. En cuanto a la distribucidon del tamafio de los
predios el rango que predominan es mayor a 20 ha hasta 50 ha en un 28,06%,
seguido de mayor a 50 ha hasta 100 ha en un 19,60%, ambos porcentajes
refieren a predios dentro de las areas incluidos y condicionadas del mercado de
tierras, esto conlleva a pensar que en San Diego se encuentre un numero
considerable de predios en el que se pueden desarrollar proyectos productivos
de escala, situacidon que en parte beneficia el mercado de tierras y la produccién
del sector. En general, en San Diego no existe relacidn entre el tamafio predial

y los precios unitarios de la tierra para uso agropecuario.

Figura 50. Mapa de distribucion de tamafo predial en el municipio de San Diego

7

Fuente: UPRA (2023)
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La norma que regula el uso del suelo en el municipio corresponde al Esquema
de Ordenamiento Territorial aprobado en 2016 mediante Acuerdo 165 de abril
de 2016. El Componente Rural del EOT define como suelo rural del municipio de
San Diego, las siguientes porciones territoriales: Suelo Forestal, para las areas
de recuperacion de ecosistemas naturales Forestal Protector. Suelo Forestal,
en Areas para el desarrollo socio econdémico con restricciones ambientales por
inundabilidad Forestal Protector. Suelo Agricola, en Areas para el desarrollo
socioecondmico con restricciones ambientales menores cultivos

semipermanentes y permanentes semintensivo.

En San Diego no hay explotacidn minera, pero si se extrae de la orilla de los rios
material para construccién, principalmente balastro, esta explotacién no esta
causando conflicto con la actividad agropecuaria. En el municipio hay un
proyecto de vivienda campestre denominado Conjunto Residencial Serranias de
Valley Ville ubicado a 5 km de la cabecera de San Diego via a Codazzi, donde se
venden lotes desde 240 m?. Con relacién al turismo el municipio ofrece atractivos
como la presencia de un balneario en Medialuna, en Los Tupes fiesta del Santo
Rafael, igual en el sitio El Tocaimo, se esta trabajando para ello como una
actividad a considerar por su beneficio para la poblacion, estas dos actividades
aun son incipiente y no se considera que generen conflicto de usos.
Considerando lo anterior, en el municipio no se estan desarrollando usos que
generen conflicto con el uso agropecuario, por lo tanto, esta variable no afecta

la dindmica de mercado de tierras rurales en San Diego.

El municipio de San Diego es fundamentalmente de vocacién agropecuaria. La
agricultura ha presentado un aumento en la siembra de productos como la yuca,
el maiz tradicional y el platano, se destaca también el cultivo de hortalizas, dado

gue los diferentes pisos térmicos que se dan en el municipio y la disponibilidad
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de agua en la zona alta hacen que estos cultivos sean viables para

implementarlos a mayor escala.

El municipio tiene dos zonas perfectamente diferenciables zona plana y la parte
de la Serrania. En la parte plana se siembra: Palma de aceite, yuca dulce, maiz,
arroz, platano, cacao, patilla, ahuyama. En la Serrania, café, platano, maiz,

cacao, Espinaca, cebolla de bulbo roja, aji pimentén y tomate larga vida.

Respecto al sector pecuario, la ganaderia ha sido un renglén de produccién
importante en San Diego, la actividad se desarrolla en la modalidad de doble
propésito. La mayor parte de la leche producida es comercializada con empresas
como DPA que es filial de Nestle, localizada en el municipio y el resto es
transformada en queso por microempresas que existen en la zona. El ganado de
carne es llevado en pie hacia municipios vecinos como Codazzi, Valledupar, La
Paz, Bosconia. Por otro lado, la cria de especies menores representa otra linea
relevante en la actividad econdmica del municipio de San Diego, no obstante,

esta se realiza sin la implementacion de tecnologia.

La Tabla 35 presenta las areas de cultivos en hectareas cosechadas por afio y el
rendimiento de toneladas por hectarea principalmente para el sequndo 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, portal SICA, Federacién Nacional
de Cafeteros, ENAM -DANE, Fedearroz, agremiaciones de productores locales,

entre otros.

Tabla 35. Area y rendimiento de los principales cultivos en San Diego

% Area Cosechada m
~____hajafio Ton/Ha

Palma de aceite 2.005,00 3,27
Maiz Amarillo Tradicional 350,00 2,00
Maiz Blanco Tradicional 250,00 2,00
Platano consumo interno 220,00 11,00
Yuca consumo en fresco 130,00 12,00
Cacao 104,00 0,50
Aguacate 52,00 7,00
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Area Cosechada Rendimiento

ST ha/ano Ton/Ha
Arroz Riego 40,00 6,00
Maiz Amarillo Tecnificado 35,00 4,00
Mango 30,00 10,00

Fuente: EVA (2022).

El valor del jornal en el municipio de San Diego para desarrollo de actividades
agropecuarias es de $35.000 a $40.000 sin alimentacién.

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

siguientes:

Mayor que 5 hasta 8 millones de pesos por hectarea: Zona ubicada al
oriente del municipio, dentro de las areas incluidas y condicionadas del mercado
de tierras, con 55,70% de tiempo de desplazamiento menor a una hora. Los
valores potenciales que predominan estan en el rango de 35-40 puntos, con
capacidad productiva regular a mala. Con topografia ligeramente ondulada vy
moderadamente escarpada, con pendientes entre 3-7% vy 50-75%
respectivamente. Predominan con un 37,95% de predios en el rango mayor a
20 ha hasta 50 ha, seguido con un 20,98% de predios en el rango mayor a 10

ha hasta 20 ha. Vias regulares, suelos aptos para la agricultura y ganaderia.

Mayor que 8 hasta 10 millones de pesos por hectarea: Zona ubicada en el
centro del municipio, dentro de las areas incluidas y condicionadas del mercado
de tierras, con 52,31% de tiempo de desplazamiento menor a una hora. Los
valores potenciales que predominan estan en el rango de 35-40 puntos, con
capacidad productiva mala a muy mala. Con topografia moderadamente
escarpada y fuertemente escarpada con pendientes entre 50-75% y mayor a
75%, respectivamente. Predominan con un 32,10% de predios en el rango
mayor a 50 ha hasta 100 ha, seguido con un 17,28% de predios en el rango

mayor a 10 ha hasta 20 ha. Vias regulares, suelos aptos para la agricultura.
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Mayor que 10 hasta 15 millones de pesos por hectarea: Zona ubicada al
sur del municipio, dentro de las areas incluidas y condicionadas del mercado de
tierras, con 57,35% de tiempo de desplazamiento menor a una hora. Los valores
potenciales que predominan estan en el rango de 70 - 76 puntos, con capacidad
productiva moderadamente buena. Con topografia plana, con pendientes de 0-
3%. Predominan con un 34,50% de predios en el rango mayor a 20 ha hasta 50
ha, seguido con un 24,81% de predios en el rango mayor a 50 ha hasta 100 ha.

Vias buenas, suelos aptos para la agricultura y ganaderia, con cultivo de palma.

Mayor que 15 hasta 20 millones de pesos por hectarea: Zona ubicada al
sur del municipio, dentro de las areas incluidas y condicionadas del mercado de
tierras, con 71,39% de tiempo de desplazamiento entre 2 y 3 horas. Los valores
potenciales que predominan estan en el rango 53 - 58 puntos, con capacidad
productiva mediana. Con topografia plana, con pendientes de 0-3%. Predominan
con un 29,17% de predios en el rango mayor a 50 ha hasta 100 ha, seguido con
un 29,17% de predios en el rango mayor a 100 ha hasta 200 ha. Vias buenas,

suelos aptos para la agricultura y ganaderia.

Mayor que 20 hasta 30 millones de pesos por hectarea: Zona ubicada al
norte del municipio, dentro de las areas incluidas y condicionadas del mercado
de tierras, con 85,88% de tiempo de desplazamiento menor a una hora. Los
valores potenciales que predominan estan en el rango 53 -58 puntos, con
capacidad productiva buena. Con topografia plana, con pendientes de 0-3%.
Predominan con un 20,90% de predios en el rango mayor a 20 ha hasta 50 ha,
seguido con un 14,47% de predios en el rango mayor a 50 ha hasta 100 ha.

Vias buenas, suelos aptos para la agricultura y ganaderia.
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Figura 51. Mapa de Rango de precios comerciales de la tierra rural en San Diego

Fuente: UPRA (2023).

La siguiente grafica muestra que el rango de precios de tierra rural predominante
es mayor que 10 hasta 15 millones de pesos por hectarea con un 37,64% de las
areas incluidas y condicionadas del mercado de tierras.

Figura 52. Distribucion de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en
San Diego.
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Fuente: UPRA (2023).
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Tabla 36. Descripcidn de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de San Diego

Rango de . ~
sisdles S Gl Tledn;po Pt?)maezci’o Uso-actual
(G enes ol Area (ha) e Po_tenual desplaza | por cantidad predominante
pesos predominante . .
. miento de predios
/hectarea)
Tocaimo, Nuevas Flores,
Mayor que 5 La Esmeralda, San ) Menor a 1 | Mayor a 20 ha Agricultura y
hasta 8 11.791,82 Rafael, San Martin, El 35-40 puntos hora hasta 50 ha ganaderia
Prado, Pozo Azul.
Agricultura
Mayor que 8 Medialuna, San José, } Menor a 1 | Mayor a 50 ha principalmente
hasta 10 2.416,08 Tailandia. 19-26 puntos hora hasta 100 ha café, cacao y
aguacate
Agricultura
Mayor que 10 . _ Menor a 1 | Mayor a 20 ha principalmente
hasta 15 24.234,37 Los Brasiles 70 -76 puntos hora hasta 50 ha palma, arroz y
ganaderia
Mayor que 15 B Entre 2 -3 | Mayor a 50 ha Agricultura y
hasta 20 6.488,69 El Mono >3 - 58 puntos horas hasta 100 ha ganaderia
Agricultura
Mayor que 20 . B Menor a 1 | Mayor a 20 ha yucay mal'z,l
hasta 30 12.458,93 Los Tupes y Las Pitillas 53 - 58 puntos hora hasta 50 ha citricos, ademas
de la piscicultura y
ganaderia

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 de diferentes cultivos transitorios
y ganaderia.

Tabla 37. Descripcion del canon de arrendamiento de la tierra rural en el
municipio de San Diego

Canon de

Medida Periodo Observaciones

arrendamiento

Cultivos $1.000.000 - Zonas planas y
ha Anual
transitorios $1.200.000 quebradas

Zonas planas y zonas

quebradas. Tierras con

$ 20.000 Cabeza
Ganaderia ' de Mes buenos pastos y
$25.000 ganado disponibilidad de agua.

Fuente: Alcaldia de San Diego (2023).

Ademas, se presenta una modalidad de arriendo denominado Vitrina el cual se
usa para que la persona ocupe un terreno con ganado mientras lo logra vender

se da maximo por un mes y generalmente se utilizan hasta 10 ha.

El municipio de San Diego presenta un factor diferencial en las clases de tierra
expresadas por su capacidad de produccion, toda vez que predominan clases de
tierra 03 de valores potenciales de 70 a 76 puntos, anotando que también existe
buena representaciéon de tierras clases 04 y 06 que igualmente son tierras
moderadamente buenas para la produccidn agropecuaria y que presentan

condiciones climaticas y edaficas que permiten tener rendimientos 6ptimos en
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las principales cultivos caracteristicas del municipio como lo son el maiz el

platano, la yuca el cacao entre otros.

Aunque no existe una tendencia marcada entre los rangos de los precios de la
tierra y los tamanos prediales, se denota que en San Diego predomina la
mediana propiedad lo cual es un factor positivo en el mercado de tierras rural
por la oportunidad de implementar proyectos a escala que se pueden proyectar
especialmente en las tierras clase 03 que son de buena capacidad de produccién

agropecuaria.

San Diego se caracteriza por presentar tiempos de desplazamiento menores a
una hora a la cabecera urbana mas cercana ademas de presentar buena
conectividad vial a nivel regional, la cual es una variable diferenciadora en la
configuracion de los precios de la tierra del municipio, siendo ademas un factor
positivo en el mercado de tierras para la comercializacion de productos
agropecuarios por la reduccion de tiempos de desplazamiento y costos que ello

implica.

4.25Dinamica del mercado de tierras en el municipio de
San Martin

El municipio de San Martin dista aproximadamente a 5,0 horas de la capital,
Valledupar, en un recorrido aproximado de 320 kildbmetros. Limita al norte con
los municipios de Rio de Oro y Aguachica, al sur con San Alberto, al oriente con
el departamento de Norte de Santander y al occidente con el departamento del
Santander. Se encuentran rangos de altura entre 0 y 2000 metros sobre el nivel
del mar, el relieve es plano y céncavo y la temperatura promedio es de 28°C

presente a lo largo del afio.
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De acuerdo a la Ley 617 de 2000 es categorizado nivel sexto, de acuerdo con
las proyecciones de poblacidon 2024 (TerriData, 2024b) San Martin cuenta con
31.062 habitantes, de los cuales 16.801 (54,10%) se encuentran el area urbana
y 14.261(45,90%) el area rural

En cuanto a las amenazas por fendmenos hidrometereoldgicos basado en datos
estadisticos entre el 2010 al 2017, el 39,46% del territorio presenta amenaza
por fendmenos naturales. Asi mismo, los eventos de desastre que se registraron
en el territorio entre el 2010 y 2017, el 11,11% corresponde a incendios
forestales y el 88,89% a inundaciones (Alcaldia Municipal de San Martin, 2020).
Estas condiciones de inundaciones se convierten en factores importantes en la
determinacion del precio de la tierra ya que en estas zonas se restringe la

comercializacion presentando los menores precios de la tierra en el municipio.

El municipio de San Martin de acuerdo con la clasificacion de Holdridge el
municipio se encuentra dentro de Bosque seco tropical (bs-T). -Bosque Hiumedo
Premontano (bh-PM): Ocupa la mayor parte del territorio, siendo identificable
en el extremo sur del municipio desde donde se extiende hacia el norte y
occidente del ente territorial. Si bien es una zona de vida caracterizada por
presentar temperaturas medias que oscilan entre los 18-24 °C con
precipitaciones del orden de los 1000-2000 mm anuales y alturas entre 900-
2000 m.s.n.m, en la faja en mencién existe un ecotono o zona de transicién a
calido, adyacente a la ribera del rio Magdalena, originada por un incremento
ligero en la temperatura y precipitacion, lo que hace que sea clasificada como
tal al presentar floras similares a las de esta zona. Algunas actividades como la
actividad pecuaria y agricola se presentan como alternativas productivas que

dinamicen el mercado de tierras en el municipio.

De conformidad con el Esquema de Ordenamiento Territorial (EOT),
reglamentado por el Acuerdo 003 de 2004, la divisién politica del municipio
comprende 12 corregimientos: 1. Aguas Blancas, 2. Campo Amalia, 3. Candelia,

4. Cuatro Bocas, 5. La Banca Torcoroma, 6. La Curva, 7. Los Bagres, 8. Minas,
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9. Pita Limdn, 10. Puerto Oculto, 11. San José de Las Américas y 12. Terraplén,

y 32 veredas.

Los corregimientos de Aguas Blancas, Torcoroma y Tisquirama ubicadas en los
costado sur y norte de del casco urbano del municipio en el sector central del
mismo son los mas importantes desde el punto de vista demograficos y sociales,
concentrando la mayor oferta en cuanto a servicios, infraestructura y actividad
econdmica que desempefan en cuanto a la actividad ganadera, agricola con
influencia del corredor vial. Estas condiciones también favorecen la actividad
rural en términos del desarrollo productivo agropecuario y se refleja de manera
favorable en el mercado de tierras presentando los mayores valores del

municipio.

El municipio tiene muy buena conectividad con la regidén ya que por el municipio
de San Martin pasa la troncal del Magdalena la cual comunica con Valledupar,
capital del departamento del Cesar a una distancia aproximada de 320
kilbmetros y Bucaramanga, capital del departamento de Santander a una
distancia aproximada de 132 kildmetros. Esta arteria vial nacional cuenta con
las variantes que comunican la zona rural del municipio en sus distintos
corregimientos y veredas mediante vias terciarias las cuales se encuentran sin
pavimentar y requieren de un mantenimiento constante y en aras de atender
dicha necesidad, el municipio de San Martin consolido un banco de maquinaria
conformado por una motoniveladora, un bulldozer y dos volquetas que a su vez
demandan mantenimiento debido al mal uso dado a dicha maquinaria. Lo
anterior debido a que no se cuenta con las condiciones aptas para el transporte
de insumos, materia prima y traslado de trabajadores que se desempefian en
actividades agropecuarias. Los productos agricolas que se cosechan en el
municipio presentan elevados costos por la dificultad para llevarlos a los
mercados locales especialmente en temporada de invierno donde generalmente

hay limitaciones para transitar por estas vias.
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En general el municipio se caracteriza por tener facil acceso entre el drea urbana,
los corregimientos y las veredas, con tiempos menores a 3 horas, esta condicion
se ve reflejada en el mercado de tierras debido a que en estos sectores se
registran los mayores precios comerciales de la tierra en comparacion a las zonas

de mejor accesibilidad.

Figura 53. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas desde cualquier punto

de la zona rural a la cabecera urbana mas cercana en San Martin.

Z e

RS ) aorcurar

onvenciones
1+ Aerédromos.

Fuente: UPRA (2023).

El acceso al agua potable es deficiente tanto en los centros poblados como en
las veredas. Esta situacidn se presenta debido a la ausencia de redes de
distribucién, a una infraestructura inadecuada y con baja capacidad de abarcar
la demanda necesaria para un servicio eficiente especialmente en el area rural
donde la cobertura no alcanza a satisfacer ni el 50% de los habitantes, lo que
deriva la construccion de jaglieyes, pozos profundos y captacion de agua por
rios y quebradas que permitan el aprovechamiento y almacenamiento de agua
proveniente de cafios y quebradas tanto para el consumo humano como para el
consumo animal. El municipio de San Martin no tiene un distrito de riego que

permita beneficiar a los agricultores del municipio y, en consecuencia, fortalecer
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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. Por tal motivo el mercado de tierras en el municipio no

presenta un impacto por esta determinante

El servicio de comunicaciones e internet tiene una cobertura de menos del 10%
cifra que evidencia el aislamiento de la poblacién de San Martin con el

conocimiento y el acceso a la informacién dispuesta en internet.

De acuerdo a lo anterior, la zona adyacente al casco urbano 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 ya que presentan

las mejores condiciones del mercado de tierras en el municipio.

El municipio cuenta con la presencia institucional del Banco Agrario,
corresponsales bancarios de Bancolombia, Banco de Bogotda, red de enlaces
educativos del SENA y de otros servicios como la Registraduria Nacional del
Estado Civil y el juzgado. Otros servicios como el del registro de los bienes
inmuebles en la oficina de instrumentos publicos debe hacerse en la ciudad de
Aguachica. La falta de la oficina de instrumentos publicos influye de manera
negativa en la comercializacion de tierras rurales y se refleja en la dindmica del

mercado de tierras.

La presencia cercana de los puestos de salud en los corregimientos
descongestiona los centros de atencidon de primer nivel, permitiendo que las
consultas de atencién inmediata sean atendidas sin necesidad de
desplazamientos a la capital del departamento, coadyuvando al bienestar y
tranquilidad de la poblacién rural, convirtiéndose en un factor positivo para el

mercado de tierras en el municipio.

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 otros municipios de la regidén otros a Bucaramanga. Es importante tener
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en cuenta que estos grupos asociativos pueden recibir mayores beneficios de los
sectores oficiales que les permita expandir y continuar con su actividad
productiva. Estos hechos se convierten en un factor que influye de manera

positiva en la comercializacion del mercado de tierras en el municipio.

En el municipio hay algunas iniciativas de asociatividad de mujeres rurales que
participan en procesos de produccidn y comercializacidon de productos
veterinarios y agropecuarios. En produccion se enfocan mas a especies menores,
cria y levante de ganaderia de leche y algunas otras participando en procesos
de recoleccidon del fruto en los cultivos de palma. Los jovenes rurales, aunque
tienen una 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. Desafortunadamente, al igual que en la mayoria de
los municipios del departamento, no se ve relevo generacién en el sector rural,
desencadenando una ampliacion 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 como el
mototaxismo y actividades de hidrocarburos que les permite generar mayores

ingresos monetarios que el de las actividades productivas agropecuarias.

Finalmente, en relacion al componente de seguridad, el municipio de San Martin
presenta un nivel riesgo Medio Bajo de acuerdo con el indice de Riesgo de
Victimizacién - IRV. El nivel de riesgo bajo en el municipio se convierte en un
factor que facilita la comercializacién de tierras, la dinamica y el desarrollo de

proyectos productivos del municipio.

Como una de las posibles consecuencias de la baja presencia institucional, de
los tiempos de desplazamiento a la ORIP mas cercana, y los altos costos en los
procesos notariales y registrales, el municipio de San Martin tiene una alta
informalidad en la tenencia de la tierra, pues mas del 49% de las negociaciones

se hacen sin titulos formales. En la medida en que el indice de informalidad sea
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alto denota una menor participacidén de agentes intervinientes del mercado que

pueden tener seguridad juridica en las transacciones inmobiliarias que realicen.

San Martin se clasifica en la categoria de ruralidad “rural”. La distribuciéon de
tamano de la propiedad predomina por niumero de predios el 40,34% del area
de mercado de tierras presenta tamafos en el rango mayor a 10 hectareas hasta
100 hectareas, destacando que el 21,95% presenta tamafios prediales de hasta
0,5 hectareas, este ultimo rango de tamafio predial donde se presentan el rango
de precios mas alto determinado en mayor que 20 hasta 30 millones de pesos
por hectarea.

DISTRIBUCION DEL TAMARO PREDIAL
LN LAS ARLAS INCLUIDAS Y CONDICIONAGAS
PARA EL MERCADO OE TIERRAS RURALES
EN EL MENICIPIO DE

SAN MARTIN

DEPAKIAMINIO DEL CESAR

L T Agricult
(((‘VIDA €/ Agricultura |

Fuente: UPRA (2023).
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Mediante el Acuerdo 003 de 2004 "“Por el cual se adopta el Esquema de
Ordenamiento Territorial Municipal (EOT), se definen los usos del suelo para las
diferentes zonas de Ilos sectores rural y wurbano, se establecen las
reglamentaciones urbanisticas correspondientes y se plantean los planes
complementarios para el futuro desarrollo territorial del municipio” se

establecen, definen y reglamentan los usos del suelo rural.

Los suelos de proteccidon. Son aquellas areas de Aptitud Forestal Protectora,
de propiedad publica o privada que se destinan al mantenimiento de la
vegetacion natural existente. Son lugares que merecen ser conservados y
protegidos por razones de su diversidad bioldgica y el entorno paisajistico. Estas
zonas se encuentran en los costados nor occidental y sur oriental, en estos
sectores se identifican los valores mas bajos por hectareas en el municipio ya
gue no son susceptibles de produccién agricola. se presentan los valores mas
bajos de las tierras rurales ya que esta condicién se convierte en un factor

negativo para la comercializacién del mercado de tierras rurales.

Suelos de produccion: Son areas principalmente de playones o zonas bajas,
que pueden seguir siendo utilizados para actividades agropecuarias
principalmente con cultivos transitorios, por cuanto son zonas propensas a

inundaciones que solo permiten esos usos.

Agropecuario tradicional a semi-mecanizado y forestal: Agropecuario
tradicional a semi-mecanizado y forestal. Se debe dedicar como minimo el 15%
del predio para uso forestal protector-productor para promover la formacién de

la malla ambiental

Estas dos (02) zonas se encuentran en el sector central del municipio en donde

se encuentran los valores mas altos por hectarea en el municipio, es alli en donde
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se desarrollan las actividades agropecuarias y se desarrolla de mejor manera el

mercado de tierras en el municipio.

Desarrollo Minero: La actividad de la industria petrolera se incluye dentro de
los usos condicionados por que este tipo de actividades se Categoriza dentro de
los Suelos de Desarrollo Minero que se encuentran sometido a los tramites de
las licencias ambientales ante el Ministerio del Medio ambiente y los respectivos
permisos Ambientales de competencia de la Autoridad ambiental local
“Corpocesar”, y realizar el seguimiento desarrollado por parte de los dos (2)
organismos de control el cual es necesario para el desarrollo de proyectos de

este caracter en la zona.

Figura 55. Mapa usos del suelo rural en el municipio de San Martin
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En el municipio se han venido presentando algunos conflictos de uso sobre las
zonas de proteccién ambiental, pues se han empezado a establecer cultivos de
cacao, café, mango, platano, y ganaderia. Esto ha generado cambios sobre el
suelo rural que limita con la zona de Ley segunda y genera desequilibrios en la
conservacion de zonas que se encuentran eco sistémicamente protegidas. Las
zonas de conflicto de uso y de sub utilizacién del suelo rural agropecuario,
influyen de manera negativa para el mercado de tierras rurales ya que se

restringe el uso y la produccién agropecuaria.

La economia del municipio se basa en el desarrollo de actividades agropecuarias
como la palma, la ganaderia, el cacao, el arroz, ahuyama, maiz, aguacate y en
menor proporcion mango, café, algunos frutales, entre otros. Al momento de
cosechar, los productores se ven oprimidos por los precios de venta y recurren
a intermediarios quienes acopian la produccidn en los centros poblados del
municipio o se desplazan directamente desde a fincas y tranzan en el mercado
la cosecha segun su criterio. Los lugares de comercializacién de los principales
renglones productivos se dan en mercados externos en municipios como San
Alberto y Aguachica. A diferencia de las anteriores, la palma si es comercializada
directamente en San Martin, pues en este municipio existe una planta extractora
que facilita el acopio y transformacion de esta linea productiva, esta situacion

ha dinamizado de manera significativa el mercado de tierras en el municipio.

Asi mismo la ganaderia es otro renglédn importante en el municipio toda vez que
San Martin tiene una utilizacién de sus tierras especialmente marcada en el

sector ganadero.

La Tabla 38 presenta las areas de cultivos en hectareas cosechadas por afio y el
rendimiento de toneladas por hectarea principalmente para el segundo semestre
del afio 2022 de acuerdo con el documento Evaluaciones Agropecuarias
Municipales (EVAS) 2019 - 2022, elaborado por la UPRA.
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Los datos de produccién en el municipio se presentan a continuacion:

Tabla 38. Area y rendimiento de los principales cultivos en San Martin

CULTIVO AREA RENDIMIENTO
COSECHADA Ton/Ha
GEVET L)

Palma de aceite 9.200,00 3,20
Arroz Riego 1.150,00 4,50
Arroz Secano Mecanizado 830,00 3,80
Maiz Amarillo Tecnificado 615,00 3,50
Cacao 223,00 0,84
Mango demas variedades 149,00 11,00
Aguacate demas variedades 148,00 12,00
Maiz Blanco Tecnificado 50,00 3,20
Yuca consumo en fresco 40,00 10,00
Maiz Amarillo Tradicional 31,00 2,20
Platano consumo interno 30,00 12,00
Café 22,49 0,67
Maiz Blanco Tradicional 20,00 2,00
Ahuyama 22,00 7,00

Fuente: EVA (2022).

Los productos mencionados anteriormente son comercializados dentro del
mismo municipio, algunos en ciudades principales como Bucaramanga,
Barrancabermeja y Valledupar, de igual manera a los municipios vecinos de San
Alberto Aguachica y Sabana de Torres. El valor del jornal para actividades

agropecuarias es de $35.000 a $40.000 y es libre.

Los rangos de precios comerciales de la tierra rural definidos en el municipio de

San Martin son los siguientes:

Mayor que 3 hasta 5 millones de pesos por hectarea: Zonas de topografia
plana, vias en regular estado de conservacion y valores potenciales varian desde
47 a 52 puntos. Esta zona se caracteriza por presentar susceptibilidad a la
perdida de suelos e inundaciones permanentes. La calidad de los suelos y la

abundancia de agua al punto de generar encharcamientos predominantemente
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en algunas zonas, limita el desarrollo de sistemas productivos. Es la zona que
se encuentra mas alejada de la zona urbana del municipio, entre 2 y 3 horas.
Este rango se localiza principalmente en la zona suroccidental del municipio,

sobre el corregimiento de La Esmeralda y Cuatro bocas.

Mayor que 8 hasta 10 millones de pesos por hectarea: zonas de topografia
plana a ondulada, acceso vehicular aceptable con vias en buen estado de
conservacion. Existe una buena oferta de cobertura del servicio de energia
eléctrica. Los valores potenciales varian desde 47 a 52 puntos. Este rango

presenta cercania al corregimiento de Puerto Oculto.

Mayor que 10 hasta 15 millones de pesos por hectarea: zonas de
topografia plana, buen acceso vehicular con vias en buen estado de
conservacion. Existe una buena oferta de cobertura del servicio publico de
energia eléctrica. Los valores potenciales varian desde 59 a 63 puntos. Este
rango presenta cercania al casco urbano, ademas de tener cercania a la zona
urbana del corregimiento de Minas. Es una de las dos zonas que presenta la
mayor area en produccidon agropecuaria, especialmente dedicada al cultivo de

palma.

Mayor que 15 hasta 20 millones de pesos por hectarea: zonas de
topografia de plana, limitando con el municipio de Aguachica, buen acceso
vehicular con vias en buen estado de conservacién. Existe cobertura de energia
eléctrica. Los valores potenciales varian desde 59 a 63 puntos. Este rango
también se presenta alta produccion agropecuaria al igual que el rango anterior.
Se encuentra en la zona del corregimiento Caiman, El Bejuco, parte de Las

Mercedes y Santa Paola.

Mayor que 20 hasta 30 millones de pesos por hectarea: zonas de
topografia de plana, sobre la via que conduce a Valledupar, buen acceso
vehicular con vias en buen estado de conservacién. Existe cobertura de energia
eléctrica. Los valores potenciales varian desde 77 a 84 puntos. Este rango

presenta cercania a la cabecera urbana que inclusive se encuentra inmersa en
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el poligono. Es el rango de mayor valor por su proximidad a la via mas
importante del departamento.

Figura 56. Mapa de Precios comerciales de la tierra rural agropecuaria en San
Martin.

@UPFO

Precios de la tierra rural agropecuaria
(millones de pesos por hectiroa)

Exclusiones para ¢l mercado de tierras

Fuente: UPRA (2023).

La siguiente grafica muestra que el rango de precios de la tierra rural
predominante es mayor que 15 hasta 20 millones de pesos por hectarea con un

35,38% de las areas incluidas y condicionadas en el mercado de tierras.

Figura 57. Distribucion de Rango de precios comerciales de la tierra rural

agropecuaria de San Martin.

16.438,93 (20,37%) 18.122 47 (22,45%)

Rango de precios (millones de pesos por ha)
Mayor que 3 - hasta 5
@ Mayor que 8 - hasta 10
3.522,07 (4,36%)
® Mayor que 10 - hasta 15
@ Mayor que 15 - hasta 20

Mayor que 20 - hasta 30

14.073 43 (17,44%)
28.553,19 (35,38%)

Fuente: UPRA (2023).
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Tabla 39. Descripcidn de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de San Martin

Rango de precio

(millones de
pesos /

Area (LE))

Veredas

Rangos de
Valor
Potencial
predominante

Tiempos de
desplazamiento
predominantes

Tamaiio promedio
predominante por
cantidad de

Uso actual
predominante

hectarea)

Mayor que 3

Zona suroccidental,
corregimiento La

S

predios

Mayor a 20 ha hasta

Agricola y

la zona urbana

hasta 5 18.122,47 Esmeralda y 47 a 52 puntos | Entre 2 y 3 horas 100 ha pecuario.
Cuatrobocas
Mayor que 8 Corregimiento  de Mayor a 20 ha hasta Agricola y
hasta 10 3.522,07 Puerto Oculto 47 a 52 puntos | Entre 1y 2 horas 100 ha pecuario
Mayor que 10 14.073,43 C(_)rreg|m|ento de 59 a 63 puntos | Menor a 1 hora Mayor a 5 ha hasta Agrlcola_ y
hasta 15 Minas 20 ha pecuario
Corregimiento
Mayor que 15 Caiman, El Bejuco, Mayor a 20 ha hasta Agricola,
hasta 20 28.553,19 Las Mercedes vy 59 a 63 puntos | Menor a 1 hora 100 ha pecuario
Santa Paola
Mayor que 20 Zona Tisquirama y Agricola
16.436,93 | el sector aledafio a| 77 a 84 puntos | Menos de 1 hora Hasta 0,5 ha i
hasta 30 Pecuario

Fuente: UPRA (2023).
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En el municipio existe oferta para el arrendamiento de tierras rurales
principalmente para el establecimiento y desarrollo de cultivos como el meldn,

papaya, arroz, tomate y ganaderia

Tabla 40. Descripcion del canon de arrendamiento de la tierra rural en el

municipio de San Martin.

Uso ) ‘.je Medida Periodo Observaciones
arrendamiento

Zonas planas a onduladas

Agricola - $ 800.000 a Ha Anual con acceso 0 cercania a

Arroz $ 1.500.000 via principal, escases de
aguas.

Zonas planas a onduladas

Agricola - $ 800.000 a Ha Anual con acceso o cercania a

Maiz $ 1.500.000 via principal, escases de
aguas.

Zonas planas a onduladas

Agricola - $ 500.000 a Ha Semestre | CON acceso o cercania a

Ahuyama $ 550.000 via principal, escases de
aguas.

Zonas planas a onduladas

Agricola - $ 300.000 a Ha Anual con acceso o cercania a

Yuca $ 600.000 via principal, escases de
aguas.

Zonas planas a onduladas

Agricola - $ 800.000 a Ha Anual con acceso o cercania a

Platano $ 850.000 via principal, escases de
aguas.

Zonas con acceso por via

no pavimentada. Varia de

Pecuario - $ 25.000 a Cabeza Mensual acuerdo a la oferta de

Ganaderia $ 30.000 forraje, el numero de

animales y la estacion

climatica.

Fuente: Alcaldia de San Martin (2023).
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Existe una tendencia directa entre el precio de la tierra y la clase de la tierra,
a mayor rango de precio de tierra mejores capacidades de tierra se
presentan. Incluso para el mayor rango definido en mayor que 20 hasta 30
millones de pesos por hectarea predominan clases de tierra 02 con valores
potenciales de 77 a 84 puntos que indican muy buenas capacidades para la
produccion agropecuario, es decir el mercado de tierras en San Martin los
mayores precios estan respondiendo a las mejores tierras lo que es positivo

para el mercado de tierras ya que contribuye al uso eficiente del suelo.

La Palma de aceite presenta un diferenciador en el mercado de tierras por
cuanto lo datos de cosecha son significativamente superiores a los demas
tipos de utilizacién de la tierra, lo cual ha demandado mano de obra en el
municipio y generado dindmicas comerciales en torno a este cultivo como
por ejemplo la planta extractora existente que facilita el acopio y

transformacién de esta linea productiva.

En general el municipio de San Martin presenta un factor diferencial en las
clases de tierra expresadas por su capacidad de produccion, toda vez que
predominan clases de tierra 05 de valores potenciales de 59 a 63 puntos,
anotando que también existe buena representacion de tierras clases 02 vy
04 que igualmente son tierras de buenas capacidades para la produccién
agropecuaria y que presentan condiciones climaticas y edaficas que
permiten tener rendimientos Optimos en las principales cultivos

caracteristicas del municipio.

San Martin se caracteriza por presentar tiempos de desplazamiento menores
a una hora a la cabecera urbana mas cercana ademas de presentar buena

conectividad vial a nivel regional, la cual es una variable diferenciadora en
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la configuracién de los precios de la tierra del municipio, siendo ademas un
factor positivo en el mercado de tierras para la comercializacion de
productos agropecuarios por la reduccién de tiempos de desplazamiento y

costos que ello implica.

4.26Dinamica del mercado de tierras en el municipio de
Tamalameque

Tamalameque se encuentra ubicado aproximadamente a 231,00 kilé6metros de
Valledupar capital del departamento, lo cual es equivalente a 4,30 horas de
recorrido en vehiculo, se encuentra situado en la regidon occidental del
departamento. Limita al norte con el municipio de El Banco (Magdalena) y
Chimichagua., al oriente con los municipios de Pailitas y Pelaya, al sur con los
municipios de Pelaya y La Gloria, y por el occidente con el departamento de

Bolivar y los municipios de Regidor y El Pendn.

La temperatura media multianual es de 30°C, en el municipio de Tamalameque
sOlo se presenta un piso térmico, el calido. Esta regién climatica esta
comprendida en la zona aproximadamente en entre los 50 a los 150m.s.n.m.
Las condiciones meteoroldgicas, geomorfoldégicas y de suelos permiten el
establecimiento de cultivos permanentes y transitorios, este es el caso del
mango, papaya, platano, ahuyama, aji, meldn, patilla, tomate, yuca, palma de

aceite, arroz, maiz y frijol principalmente.

Como factores de riesgo a destacar se encuentran los asociados a la inundacién
del rio Magdalena, especialmente en algunos sectores de las veredas Puerto
Boca, Campo Alegre, San Francisco, Jobo y Doce de Octubre, esta condicion se
agudiza drasticamente en las épocas de invierno, donde se cuentan con

importantes antecedentes de inundacién de casas y afectacion para animales.
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De conformidad con el Plan de Desarrollo Territorial 2021 - 2023, la divisién
politica del municipio comprende 8 corregimientos como lo son Zapatosa, Puerto
Boca, Antequera, Pasacorriendo, Palestina, Las Palmas, Mundo al Revés y Pueblo

Nuevo, junto con 32 veredas.

Con relacién a los servicios publicos en el area rural, el servicio de energia
eléctrica segun informacién local cuenta con una cobertura aproximada del
100%, sin embargo, no todos los corregimientos cuentan con alumbrado publico.
En cuanto al acueducto se estima que en la zona rural dispersa no se cuenta con
la prestacion del respectivo servicio, el liquido vital es abastecido por medio de
pozos artesanales. Finalmente, en lo que respecta al servicio de comunicaciones
e internet Unicamente se cuenta con este en la zona urbana, siendo la senal de

telefonia celular muy inestable.

En materia de infraestructura vial, Tamalameque cuenta con un eje arterial
principal que le permite intercomunicarse con la mayoria de los municipios del
departamento del Cesar y sur del Magdalena. Por este municipio cruza la via
nacional Transversal Depresién Momposina, en sentido oriente occidente, que
adicionalmente atraviesa la cabecera municipal, la cual corresponde con una via
pavimentada en buen estado de conservacion y mantenimiento. Dentro del area
rural se tiene acceso por vias asfaltadas a 5 corregimientos, sin embargo, en los
corregimientos de Las palmas y Pueblo Nuevo las vias se encuentran sin
pavimentar y en regular estado de conservacion, aspecto que se agudiza en
épocas de invierno y que segrega de una u otra manera estos sectores con

relacién a los demas del municipio.

En general el municipio se caracteriza por tener buena comunicaciéon entre el
casco urbano y los diferentes corregimientos y veredas, teniendo en cuenta que
los recorridos mayoritariamente son menores a 1 hora, por otra parte, las
veredas mas lejanas pueden requerir de hasta 3 horas de desplazamiento segun
los datos de la UPRA.
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Figura 58. Mapa de tiempos de desplazamiento en horas desde cualquier punto
rural a la zona urbana mas cercana en Tamalameque.

TIEMPOS DE DESPLAZAMIENTO EN HORAS
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Fuente: UPRA (2023).

En lo referente a presencial institucional, el municipio cuenta con la presencia
de Notaria y de la Registraduria Nacional del Estado Civil, por otro lado, la
presencia de entidades financieras es muy poca y se cuenta Unicamente con
corresponsal bancario y para el sector agropecuario con Banco Agrario. En lo
que respecta a los servicios de salud, en la cabecera municipal se encuentra
ubicado el hospital de Tamalameque E.S.E, el cual presta el servicio de atencion

de primer nivel.

El componente educativo presta su servicio por medio de instituciones ubicadas
en la cabecera y en algunas zonas rurales, por otro lado, no se cuenta con

infraestructura del SENA, estableciendo una barrera para que los habitantes
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puedan tener acceso de primera mano a diferentes campos del conocimiento

que permitan ser aplicados al campo.

Actualmente el municipio cuenta con asociaciones de agricultores y pescadores,
permitiendo la interlocucién campesina con los diferentes actores
gubernamentales en pro de encontrar los caminos para aumentar la
productividad y utilidad derivada del agro. Con respecto a la participacién de la
mujer se encuentran asociaciones de mujeres campesinas que se dedican a los
proyectos avicolas y de pesca, donde se destaca su participacion en estas y

diferentes sectores del area rural.

En lo referente a la poblacion joven un gran numero migran a otros municipios
o ciudades principales en busca de mejores oportunidades econdmicas,
ocasionando un importante problema de relevo generacional en las zonas
rurales, y ocasionando que la mayoria de los productores agropecuarios
corresponda a la poblacién adulta o adulta mayor y hasta edades muy
avanzadas. Tamalameque es un municipio en su mayoria indigena de la
comunidad Arhuaca y Kogui, comunidad dedicada a la artesania y la agricultura,
donde la mujer se encarga de tejer mochilas representando su pensamiento y

generando algunos recursos.

Actualmente el municipio no tiene datos de desplazamiento forzado debido al
conflicto armado, de acuerdo a la Unidad de Restitucion de Tierras, mas sin
embargo muchos de los habitantes de las veredas Bocachica, Las Palmas, Mata
de Agua y El Totumo, fueron victimas del conflicto armado y desplazados por
grupos ilegales quienes los despojaron de sus tierras y terminaron

reasentandose en estos sectores.

Finalmente, con relacion al componente de seguridad, el municipio de
Tamalameque presenta un nivel de riesgo Medio Bajo de acuerdo con el indice
de Riesgo de Victimizacién - IRV, esta variable es un factor fundamental para la
compra y venta de tierras, actualmente el municipio presenta las garantias

necesarias para el desarrollo econdmico de cualquier actividad agropecuaria,
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fortaleciendo los precios comerciales de la tierra y siendo un atractivo adicional

para inversores locales y foraneos.

De acuerdo con el censo realizado por el DANE en el afio 2018 y las proyecciones
realizadas para el afio 2024 (TerraData, 2024b), la poblacién total del municipio
es de 17.792 habitantes, de los cuales 10.757 (60,5%) habitantes se encuentran
en los centros poblados y las zonas rurales, y 7.035 (39,5%) en la cabecera

municipal.

Tamalameque se clasifica en la categoria rural. Con respecto a la informalidad
en la tenencia de la tierra, el municipio se encuentra en un rango entre 25% vy
el 50% de informalidad, debido a que un 47% de la tierra no cuenta con titulos
formales, como mecanismos de acceso a la tierra predominan las compraventas,
asi como la adjudicacién, la sucesion, la posesién y la ocupacion. El fendmeno
de la informalidad municipal se asocia en gran medida a aspectos culturales y
tradicionales, pero por otra parte se relaciona con la dificultad de realizar los
tramites ante entidades como la Superintendencia de Notariado y Registro en
funcidon de la baja presencia institucional. Los tamafios de los predios en las
zonas rurales en su gran mayoria son heterogéneos, lo que implica que se
encuentran principalmente distribuidos en dos grandes rangos de tamano, el
primero que corresponde al predominante comprende los predios de mediana
propiedad con tamafos prediales mayor a 20 ha hasta 50 ha, que corresponde
al 24,89% de los predios rurales y el segundo rango corresponde a la pequefa
propiedad y lo conforman tamafos prediales mayor a 10 ha hasta 20 ha, que
corresponden al 20,84% de los predios. Los demas sectores se conforman por
predios pequefios y de gran tamafio, como en el caso de los localizados en la
parte occidental en los sectores de las ciénagas, en donde se pueden encontrar

tamafos prediales entre las 200ha y 500ha.
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Figura 59. Mapa de distribucion de tamano predial en el municipio de
Tamalameque
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Fuente: UPRA (2023).

4.26.3 Dimension de ordenamiento territorial rural

Mediante el Acuerdo municipal No. 05 de 2001, “Por el cual se adopta el Esquema
de Ordenamiento Territorial del municipio de Tamalameque”, se establece de
manera general el uso rural del municipio. Conforme a caracterizacion territorial
municipal con fines de catastro multipropdsito (IGAC, 2020) el municipio de

Tamalameque /Cesar, presenta la siguiente zonificacidon de usos rurales:
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Figura 60. Mapa de zonificacidn de usos rurales en el municipio de Tamalameque
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Tabla 8. Zonificacion del suelo rural
Area
(ha)

CURUMANI
ZONIFICACION DE USOS RURALES

CHIMICHAGUA

10000 2550000

Zonas

Zona de aptiwd agrara con
restricciones por erosin y 163994
salinidad

Zona de aptitud agraa con
restricciones mayores por 49585
erosion

Zona de aptitud agraria con

restricciones  mayores  por 1403041

CESAR

Zona de aptitud agraria con
restricciones menores  por 80654
inundabilidad

Zora de aim significanca
ambiental y alta fraglidad por 76386
humedales
Total 51.0924

TAMALAMEQUE

PAILITAS

EL PENON
10300

i
&

BOLIVAR

Zona de apiitud agraria con restricciones Suelo urbano
menores por inundabilidad

Zonade aptitud agrana con "
reslricciones mayores por erosion - Expansién urbana

Zona de aptitud agrana con restricciones s dooestamentl
mayores por inundabilidad — Limite departamental

Zona de aptitud agrana con restricciones
por erosion y salinidad

Zona de alta significancia ambiental
y alta fragihdad por humedales

AN MARTIN
IE LOBA
PELAYA

mans o

Fuente: (IGAC, 2020).

MW

Con base a la zonificacion anterior se delimitan suelos con vocacion protectora
(humedales), y suelos con aptitud agraria en funcidn de importantes
restricciones por erosion y condiciones de inundabilidad, esta ultima se presenta

especialmente en las colindancias de la ciénaga Zapatosa. Parte del suelo cuenta
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con vocacion econémica en funcidn de las actividades agropecuarias, en primera
instancia corresponde a los sectores denominados “Zona de aptitud agraria con
restricciones menores por inundabilidad”, se ubican a la zona del corredor de la
principal via de acceso al municipio que conecta con el municipio de
Pailitas/Cesar. En una segunda instancia corresponde a los sectores clasificados
como “Zona de aptitud agraria con restricciones por erosion y salinidad”, dénde
en funcidn de la norma, las caracteristicas del suelo y la accesibilidad
corresponden a las tierras con mayores precios de la tierra dentro del territorio

municipal.

En el municipio actualmente no se registra conflicto del uso del suelo con los
usos mineros, esta actividad es incipiente en la zona, mas sin embargo existen
proyectos de alfareros - ladrilleras en la zona de Antequera. Por otra parte, el
turismo no es el fuerte del municipio, por lo cual los fendmenos derivados de

esta actividad no hacen parte de la actualidad de Tamalameque.

Las inundaciones son un factor que afecta constantemente los cultivos en épocas
de invierno, desencadenando conflicto interno por las pérdidas de gran parte de
la produccién e inversion, este fendmeno es ocasionado en gran medida por no
respetar las franjas de proteccidon e inundabilidad en algunos sectores,
desencadenando una tensidén constante entre usos ambientales por la proteccién
de la ciénaga Zapatosa y sus ecosistemas asociados con las actividades

agropecuarias.

La economia local se basa principalmente en actividades pecuarias como la
ganaderia y agricolas con la presencia de cultivos de arroz y palma
principalmente, en otros renglones con enfoque mas al consumo interno se
encuentran los cultivos denominados de Pancoger y dentro de los cuales se
encuentran la ahuyama, el platano, maiz, yuca, el mango y el frijol entre otros,
a continuacién, se relacionan los costos asociados a los dos primeros renglones

de la economia local.
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Tabla 41. Costos de establecimiento y comercializacién de los principales cultivos

en Tamalameque

¢J
UPRA

Principales actividades agricolas en el municipio de

Uso
agricola

Tamalameque - Cesar

Ubicacion
en el
municipio

Centro de
comercializacion

Costo por Ha.

Arroz A nivel Valledupar y De $4.500.000 y
municipal municipal $5.500.000

Palma | A nivel Valledupary 10.000.000
municipal municipio.

Fuente: Alcaldia de Tamalameque

Consultado el documento Evaluaciones Agropecuarias Municipales 2019 - 2022,
elaborado por la UPRA, con base en la informacidon suministrada por municipios,
y agremiaciones de productores locales, entre otros, se tiene que para el afio
2022 el municipio de Tamalameque registra como principal renglon productivo
el cultivo de Palma de Aceite y el cultivo de arroz, los demas -cultivos
corresponden a actividades que finalmente son comercializadas de forma local y

de una manera informal.

Tabla 42. Area y rendimiento de los principales cultivos en Tamalameque

AREA
CULTIVO  COSECHADA RENDPIMIENTO
~ Ton/Ha
B EVET)

Palma de aceite 2948,00 3,00
Arroz 640,50 8,09
Yuca 163,00 2,15

Platano 128,40 6,00
Maiz 100,00 2,30
Ahuyama 64,00 9,30
Mango 56,00 7,00
Frijol 12,20 1,00
Patilla 5,50 12,00
Meldn 3,70 25,60

Fuente: UPRA (2022)

Pesar de tener aptitud para el establecimiento y desarrollo de diversidad de

sistemas productivos agricolas, el municipio de Tamalameque no cuenta con un
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alto porcentaje de produccién, situacién que genera que la soberania y seguridad
alimentaria del municipio no sea prioridad en la economia local ni de sus
habitantes; un fendmeno derivado de la falta de incentivos locales y de rutas
formales de comercializacion de los productos. Finalmente, el valor del jornal
segun la informacién de los actores locales para actividades agropecuarias se
encuentra en un rango entre $35.000 a $40.000, con un horario de 6:00a.m. a
1:00 pm.

Los rangos de precios comerciales de la tierra rural definidos en el municipio de

Tamalameque son los siguientes:

Mayor que 3 hasta 5 millones de pesos por hectarea: Son tierras con
topografia plana con pendiente clase a (0-3%), los tamafios prediales
predominantes son mayores a 20ha y hasta 50ha con un 36,84%, sectores
ubicados en la parte occidental del municipio, tierras aledafas a las riberas de
la ciénaga Zapatosa en las Veredas San Francisco y Las Palmas, con un tiempo
de desplazamiento entre 1 y 2 horas con un 28,41%, con acceso fluvial. Las
condiciones de accesibilidad, la normatividad y la vulnerabilidad a los fendmenos
de inundacion, son los factores mas influyentes por lo cual corresponden a los

sectores con los valores mas bajos encontrados dentro del territorio municipal.

Mayor que 8 hasta 10 millones de pesos por hectarea: Son tierras con
topografia ligeramente inclinada u ondulada con pendiente clase b (3-7%), con
valores potenciales predominantes de 47 a 52 puntos, los tamafios prediales
predominantes son hasta 50ha y hasta 100ha, son sectores ubicados en la parte
oriental del municipio en limites con el municipio de Pailitas, corresponden a
tierras con problemas de inundacidén, mas exactamente en la veredas El Progreso
y La Frontera, con un tiempo de desplazamiento entre 1 y 2 horas, con vias en
mal estado de conservacidon y mantenimiento. Corresponden a suelos aptos para

la agricultura con el establecimiento de cultivos de arroz, maiz, yuca y platano.
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Mayor que 10 hasta 15 millones de pesos por hectarea: Son tierras con
topografia plana con pendiente clase a (0-3%), con valores potenciales
predominantes de 47 a 52 puntos, los tamafos prediales predominantes
mayores a 10ha y hasta 20ha, son sectores ubicados en la parte occidental del
municipio en las veredas Campo Alegre, El Jobo, entre otras, con un tiempo de
desplazamiento menor a 1 hora, con vias en regular estado de conservacion. El

uso predominante es el asociado al cultivo de Palma de Aceite.

Mayor que 15 hasta 20 millones de pesos por hectarea: Son tierras con
topografia predominantemente plana con pendiente clase a (0-3%), con valores
potenciales predominantes de 53 a 58 puntos, los tamafos prediales
predominantes son 20ha y hasta 50ha, son sectores ubicados en la parte central
del municipio, corregimientos Zapatosa, Antequera y las veredas Sabana Larga,
Casablanca, Las Delicias, EI diamante y El Recuerdo, con un tiempo de
desplazamiento menor a 1 hora, con vias en buen estado de conservacion en
esfaltado. Corresponden a tierras productivas, donde predomina el ganado doble

propésito, asi como los cultivos de arroz y palma de aceite.

Mayor que 20 hasta 30 millones de pesos por hectarea: Son tierras con
topografia plana y ligeramente inclinada u ondulada con pendientes clase ay b
(0-3%, 3-7%), con valores potenciales predominantes de 59 a 63 puntos, los
tamanos prediales predominantes son mayores a 10ha y hasta 20ha, son
sectores ubicados en la parte oriental del municipio veredas el Paraiso, Las
Palmas, Bella unién, Los Mangos y La Habana, con un tiempo de desplazamiento
menor a 1 hora, con vias en buen y regular estado de conservacion.
Corresponden a tierras productivas, con acceso a la via principal del municipio,
se encuentran cultivos de palma de aceite, pifia, arroz, entre otros. La
accesibilidad, la pendiente y el uso de suelo son las principales razones por lo

cual es el valor mas alto que se encuentra dentro del territorio municipal
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Figura 61. Mapa de rango de precios comerciales de la tierra rural en
Tamalameque
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Fuente: UPRA (2023).

La siguiente grafica estadistica muestra el rango de precios comerciales de la
tierra en el municipio de Tamalameque, donde el rango de precio predominante
es mayor que 15 hasta 20 millones de pesos por hectarea con un 51,38% de las
areas incluidas y condicionadas en el mercado de tierras.

Figura 62. Distribucion de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en
Tamalameque

5.724,30 (11,37%)

135.757,22 (31,29%)

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

® Mayor que 8 - hasta 10

@ Mayor que 10 - hasta 15

® Mayor que 15 - hasta 20
Mayor que 20 - hasta 30

964,33 (1,92%)

2.034,96 (4,04%)
25.873,68 (51,38%)

Fuente: UPRA (2023).
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Tabla 43. Descripcidn de los rangos de precios comerciales de la tierra rural en el municipio de Tamalameque.

Tamaio

Tiempos de promedio
desplazamiento predominante
predominantes por cantidad

de predios
Mayores a 20ha

Rango de precios ) Rangos de
(millones de pesos Area Valor Uso actual

Veredas "
predominante

/hectarea) GE)) Potencial
predominantes

Veredas San | menor a 11 hasta 50ha y Tierras aledafias a
Mayor que 3 hasta 5 15.757,22 Francisco, Las Palmas cercanias a cuerpos| Entre 1y 2 horas Mayores a 10ha qu riberas de la
de agua ciénaga Zapatosa
hasta 20ha
Mayores a 50ha
Veredas El Progreso, hasta 100ha y .
Mayor que 8 hasta 10 964,33 La Frontera 47 a 52 puntos Entre 1 y 2 horas Mayores a 100ha Pecuario
hasta 200ha
Mayores a 10ha
Veredas Campo hasta 20ha y .
Mayor que 10 hasta 15 | 2.034,96 Alegre, El Jobo 47 a 52 puntos Menor a 1 hora Mayores a 5ha Agropecuario
hasta 10ha
Corregimientos
Zapeoss Aneseere
Mayor que 15 hasta 20 25.873,68| Larga, Casablanca, 53 a 58 puntos Menor a 1 hora hasta 50ha y Agropecuario
o Mayores a 10ha
Las Delicias, El
- hasta 20ha
diamante y El
Recuerdo
Veredas el Paraiso, Mayores a 10ha
Las Palmas, Bella hasta 20ha y .
Mayor que 20 hasta 30 | 5.724,30 unién, Los Mangos y 59 a 63 puntos Menor a 1 hora Mayores a 20ha Agropecuario
La Habana hasta 50ha

Fuente: UPRA (2023).
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En el municipio existe oferta para el arrendamiento de tierras rurales,
principalmente para el establecimiento y desarrollo de cultivos como el de arroz

y la ganaderia.

Tabla 44. Descripcion del canon de arrendamiento de la tierra rural en el

municipio de Tamalameque.

Uso ST '.:Ie Medida Periodo Observaciones
arrendamiento
Se encuentra en las
veredas Zapatosa y Brisa
Agricola | De $ 500.000 a Ha Semestra|| - mayores valores en
Arroz $650.000 zonas con disponibilidad
de aguas y topografia
plana

Pecuario | De $ 25.000 a

Ganaderia 30.000 Cabeza | Mensual |A nivel municipal

Fuente: Alcaldia de Tamalameque (2023).

En Tamalameque el mercado de tierras rurales se encuentra fuertemente definido
por la facilidad o dificultad de acceso a los diferentes sectores rurales, teniendo
en cuenta que en general los suelos son de muy buenas condiciones agrologicas.
Los suelos que presentan los rangos de precios de la tierra mas altos del
municipio cuentan con tiempos de desplazamiento menores a 1 hora, valores

potenciales entre 59 y 63 puntos y con usos predominantemente agropecuarios.

Por otro lado, el rango de precios de la tierra mas bajo representa una limitada
capacidad de los suelos para establecer sistemas productivos agropecuarios,

deficiencia de cobertura de servicios publicos rurales, inundabilidad y dificiles
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condiciones de accesibilidad a la zona, diferenciados especialmente por las
colindancias de la Ciénaga Zapatosa y sus cuerpos de aguas.

En cuanto a la actividad agropecuaria, cabe mencionar que la principal actividad
econdmica en el municipio es la agricultura, cuyo principal cultivo es la Palma de
Aceite seguido del Arroz (secano y mecanizado). La ganaderia también presenta
un escalén importante en el renglén econdmico de Tamalameque, al igual que la

piscicultura artesanal, desarrollada principalmente en las riberas de las ciénagas.
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5. CONCLUSIONES DEPARTAMENTALES

El area incluida y condiciona del mercado de tierras en el departamento de Cesar
representa el 79,81% del area total que corresponde a 1.800.765,89 hectareas,
lo cual es un factor positivo para el mercado de tierras en el departamento por
cuanto esto facilita las posibilidades de desarrollo productivo agropecuario,

establecimiento de diferentes tipos de cultivos o proyectos productivos.

En el departamento priman con un 55% de las areas incluidas y condicionadas
del mercado de tierras, pendientes menores al 3%, condicidn fisica que facilita la
posibilidad de mecanizacion, establecimiento de obras de adecuacién de riego y

drenaje, entre otras.

Aunque con el 16,94% se presentan pendientes moderadamente escarpadas con
pendientes del 50%-75% que corresponden al piedemonte y parte de la serrania
del Perija, en estas zonas se presenta principalmente cultivos como café y cacao,
cuyos precios de la tierra predominantes son mayor que 5 hasta 8 millones de
pesos por hectarea, anotando que estas zonas son de dificil acceso que incluso

requiere de equinos para su desplazamiento.

La categoria de ruralidad que mas se presenta es la categoria RURAL con un 72%
de los municipios del departamento, lo cual sefiala la vocacién agropecuaria del
departamento anotando que existe una tendencia directa ente el precio de la

tierra y la categoria de ruralidad, a mejor categoria los precios tienden aumentar.

En el departamento priman informalidades altas superiores al 50% que pueden
responder al estado de desactualizacidn tanto del catastro como de los Planes de
Ordenamiento Territorial. El 40% de los municipios tienen desactualizado el
instrumento de planificacién territorial ya que muchos de estos superan los 20

afios de expedidos.
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El departamento de Cesar presenta condiciones de seguridad favorables para el
desarrollo de actividades productivas, aunque en la Sierra Nevada de Santa Marta
y la Serrania del Perija se presentan algunos focos de alteraciones de orden
pUblico. Esta variable expresada en el Indice de Riesgo de Victimizacion tiene
impacto en los precios de la tierra toda vez que para indices de riesgo medios el
precio de la tierra predominate es mayor que 5 Hasta 8 millones de pesos por

hectarea siendo uno de los precios mas bajos en el departamento.

En el departamento de Cesar cerca del 50% del area incluida y condicionada del
mercado de tierras presentan clases de tierra menores a 06, con valores
potenciales superiores a 53 puntos lo que sefiala una buena capacidad productiva
de las tierras en el departamento observandose una relacidn directamente
proporcional entre clases de tierra y precios de la tierra, es decir, a mejor clase
de tierra mayores precios por hectarea lo cual es positivo para el uso eficiente de

suelo.

El rango de precios mas altos del departamento determinado en el rango mayor
que 80 hasta 100 millones de pesos por hectarea, se presenta Unicamente en la
ciudad de Valledupar, y responde especialmente a usos diferentes al

agropecuario, como por ejemplo el desarrollo de parcelaciones o fincas de recreo.

Otro factor positivo en el mercado de tierras rurales para el departamento de
Cesar son los tiempos de desplazamiento a la cabecera urbana mas cercana que
priman con el 43,52% tiempos menores a 1 hora, seguido con el 32,21% tiempos
de desplazamiento entre 1 y 2 horas, lo cual disminuye los tiempos y costos de
tanto de personas como de insumos y productos, favoreciendo la conectividad
hacia mercados como Valledupar, Bucaramanga y en general en la region Caribe
a través de importantes via de orden nacional como la ruta del Sol y la

Transversal Carmen de Bolivar-Bosconia-Valledupar-Maicao.
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En general la conexidn con otras regiones y departamentos es buena, no
obstante, las condiciones vias secundarias y terciarias que unen las cabeceras
municipales con las zonas rurales (corregimientos y veredas) de produccion
econdmica, son bastante deficientes, dado que en su mayoria se encuentran no
pavimentadas y desmejoran notablemente en época de invierno, lo cual dificulta
la circulacién tanto de personas como de productos, siendo esto un factor que
incide negativamente en la dinamica del mercado de tierras del departamento,

reflejandose directamente en los precios de la tierra.

El 44,93% del numero de predios son mediana propiedad que corresponden a
rangos de tamafio entre 20 y 200 hectareas, seguido de microfundios con rangos
de 0 a 3 hectareas con el 22,92% y pequefia propiedad entre 10 y 20 hectareas
con el 14,70%. Respecto de los precios de la tierra se nota una alta diferenciacién
en tamafos prediales hasta 0,5 hectareas que son microfundios y que para uso
agropecuario se presentan incluso en rangos de precios mayor que 50 Hasta 60

millones de pesos por hectarea.

El departamento tiene alta influencia por el rio Magdalena en municipios como
Aguachica, Chimichanga, Gamarra, Pelaya, Tamalameque, La Gloria, y San
Martin, presentando un rango de precio mayor a 10 hasta 15 millones de pesos
por hectarea, indicando un factor positivo por conectividad y movilizaciéon de

productos y personas.
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