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Presentacion

El proyecto Biocarbono Orinoquia tiene como objetivo mejorar las condiciones para la
planificacion y gestidn de paisajes sostenibles con bajas emisiones de carbono en la region
de la Orinoquia, con la finalidad de disefiar el Programa de Reducciéon de Emisiones de
gases de efecto invernadero (PRE) para la Orinoquia Colombiana.

La implementacion de esta iniciativa contribuye al trabajo que el pais esta realizando para
alcanzar una agricultura climaticamente inteligente, para la adaptacion y mitigacion al
cambio climatico y a la meta de Colombia de reducir en un 51 % sus emisiones de gases de
efecto invernadero para el 2030.

Este proyecto se lleva a cabo en los departamentos de Arauca, Casanare, Meta y Vichada,
como parte de la iniciativa global Paisajes Forestales Sostenibles (ISFL), a través del Fondo
Biocarbono del Banco Mundial, financiado por Reino Unido, Alemania, Estados Unidos vy
Noruega. El liderazgo en la ejecucion del Proyecto Biocarbono Orinoquia estad a cargo del
Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural, y del Ministerio de Ambiente y Desarrollo
Sostenible. La estructura del proyecto integra tres componentes tematicos: 1) Planificacion
del uso del suelo y gobernanza para controlar la deforestacion; 2) Uso y manejo sostenible
del suelo y; 3) Preparacion del Programa de Reduccion de Emisiones y Monitoreo, Reporte
y Verificacion (MRV).

La presente publicacién, Memoria técnica de la caracterizacidon del mercado de tierras y
determinacidn de los precios de la tierra rural del departamento del Meta, escala 1:100.000
aporta al pais y al proyecto en diversas formas. En primer lugar, proporciona informacion
relevante sobre los precios comerciales de los predios rurales en el departamento y sus
municipios. Estos precios reflejan las caracteristicas biofisicas de los terrenos, su
proximidad a infraestructuras y centros de comercializacion, asi como el acceso a los
recursos naturales y al medio ambiente. Esta informacion es fundamental para identificar
las posibles causas de variaciones en los precios y comprender las dindmicas territoriales.

Ademas, la publicacion permite analizar la relacion entre los precios de la tierra y otros
factores, como los cambios de uso del suelo y la especulacidn. Esto es crucial para
determinar las areas mas adecuadas para impulsar la produccion sostenible agropecuaria
y proyectos de captura de gases de efecto invernadero.

Los estudios realizados entre el proyecto Biocarbono y la UPRA destacan la importancia del
ordenamiento social de la propiedad, la regularizacion de los predios rurales y la formalizacion de la
tenencia de la tierra. Se reconoce que estos aspectos son criticos para la toma de decisiones y el
desarrollo de proyectos de captura de gases de efecto invernadero.
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3.Determinacion de los precios comerciales
de la tierra rural

Para determinar los precios comerciales de la tierra rural, escala 1:100.000, se procede
conforme a la metodologia establecida por la UPRA: se realizan actividades previas
(alistamiento de informacidn e insumos), actividades de campo (recoleccidn de informacidn
con entidades territoriales y actores del municipio, y del mercado inmobiliario en terreno),
actividades de oficina (consolidacién de informacidn recolectada y trazado de poligonos de
precio de tierra); y se generan los productos finales: mapas de precios.

3.1 Etapa preparatoria

En esta etapa se realizaron las siguientes actividades:

- Alistamiento de la informacion, insumos, cartografia, formatos de campo.
- Presentacion con autoridades departamentales, entidades y actores territoriales.
- Programacién de rutas de transeptos rurales para reconocimiento del territorio.

3.2 Generalidades de los municipios del departamento del Meta
3.2.21 Mapiripan

Mapiripan es un municipio ubicado en el extremo suroriental de las sabanas del
departamento del Meta, en frontera con las selvas del Guaviare, a orillas del rio que lleva
el mismo nombre; al sur, con el departamento del Guaviare; al norte, con el rio lteviare y
con Manacacias; al oriente, con el departamento del Vichada; al occidente con Puerto
Concordia, Puerto Lleras y Puerto Rico. Tiene una extension total de 11.400 km? y una
altitud de 250 m s. n. m. La historia de Mapiripan, al igual que la de la mayor parte del
territorio colombiano, estd marcada por la ocupaciéon y la lucha por la tierra, por la
necesidad de familias campesinas e inmigrantes de las ciudades.




TOMO Il

Mapa 133. Cartografia base de Mapiripan
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Mapa 134. Avaluos catastrales de Mapiripan

AVALUOS CATASIRALES (SMMLY 2019)
UNICIFIO DE MAPIRIPAN

DEPARTAMENTO DE META

1270000 SSFT Y . S e 3 d i J
Gumss v s o~ A UV

Fuente: UPRA (2022).
La tendencia de valor que expresan los avaltos catastrales muestra que, en Mapiripan, cerca de
1.180.000 ha, que abarcan el 98,88 % del area total del municipio, se encuentran en el rango hasta
1 SMMLYV, localizados en casi todo el municipio. En orden descendente, cerca de 11.500 ha (0,97 %)
se encuentran en el rango mayor que 1 - hasta 20 SMMLYV, ubicadas en su mayoria en el costado sur
occidental del municipio. En Mapiripan no se presenta ausencia de informaciéon de avallos
catastrales vigencia 2019.



TOMO Il

Grafico 106. Distribucion del area segiin rango de avaltio catastral (2019) en Mapiripan

AHasta 1 1,18 mill.
B.Mayor que 1 hasta 20 0,01 mill.
C.Mayor gue 20 hasta 60 0,00 mill.
E.Mayor gue 100 0,00 mill.

Sininformacion 0,00 mill.

0,0 mill. 0,2 mill 0,4 mil. 0,6 mill. 0,3 mill. 1,0 mill. 1,2 mill,

Fuente: UPRA (2022).

Mapa 135. Tamaiios prediales de Mapiripan

Fuente: UPRA (2022).
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La distribuciéon de tamafio de la propiedad rural en Mapiripdn se encuentra atomizada. Con
participaciones relativamente cercanas, en orden descendente, los rangos que mas area abarcan
son: mayor a 10.000 ha (34,01 %), mayor a 1.000 ha - hasta 2.000 ha (20,48 %), mayor a 2.000 ha -
hasta 5.000 ha (14,60 %), mayor a 5.000 ha - hasta 10.000 ha (10,99 %) y, mayor a 500 ha - hasta
1.000 ha (10,13 %). Estos cinco rangos abarcan cerca del 90,21 % del area total del municipio, lo que
permite inferir que la propiedad rural en Mapiripan tiende a tener tamafos con areas superiores a
las 500 hectareas.

Grafico 107. Distribucion del area seguin el tamafio de la propiedad rural en Mapiripan

A1.Hasta 0,5 ha 0,01 mil

E1.Mayor a 200 ha - hasta 500 ha

E6.Mayor a 10000 ha 405 mil 76,42 mil

Rangos Prediales
@Al Hasta 0.5ha

@ A2 Mayor & 0.5 ha - hasta 1ha
®A3Mayora 1ha-hasta25ha
®Ad Mayor 3 2.5 ha-hasta3ha
B1.Mayor a 3 ha - hasta 5 ha
B2.Mayor & 5 ha - hasta 10 ha
C1.Mayor a 10 ha - hasta 20 ha
D1 Mayor a 20 ha - hasta 50 ha
D2 Mayor a 50 ha - hasta 100 ha
D3 Mayor a 100 ha - hasta 200 ha
E1.Mayer a 200 ha - hasta 500 ha
E2.Mayoer a 500 ha - hasta 1000 ha
@ E3.Mayor 3 1000 ha - hasta 2000 ha
E3.Mayor a 1000 ha - hasta 2000 ha ® E4.Mayor 2 2000 ha - hasta 5000 ha
243,9 mil ®ES.Mayor a 5000 ha - hasta 10000 ha
@E6.Mayor 2 10000 ha

E2.Mayor a 500 ha - hasta 1000 ha
120,61 mil

E5.Mayor a 5000 ha - hasta 10000 ha
130,87 mil

E4.Mayor a 2000 ha - hasta 5000 ha
173,84 mil

Fuente: UPRA (2022).
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Mapa 136. Tiempos de desplazamiento; is6cronas en Mapiripan

TIEMPOS DE DESPLAZAMIENTO
MUNICIPIO DE MAPIRIPAN

DEPARTAMENTO DE META

1270000

Fuente: UPRA (2022).

Las isocronas describen informacidon de viaje basada en el tiempo para diferentes modos de
transporte (terrestre, principalmente). Se definen las cabeceras a mas de 25.000 habitantes, porque
se presume que estas cabeceras municipales cuentan con una mayor posibilidad de acceso a centros
de acopio, distribucidon y comercializacién de productos agropecuarios. En Mapiripdn, predominan
las zonas desde las cuales desplazarse hasta la cabecera urbana toma entre 10 y 11 horas; le siguen
las que conllevan tiempos de desplazamiento de entre 4 y 10 horas, que abarcan cerca de 272.000
ha del municipio. Finalmente, en un poco mas de 8.200 ha, se situan zonas desde las cuales
desplazarse hasta la cabecera urbana toma entre 1y 4 horas.
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Grafico 108. Distribucidén del drea segtin los tiempos de desplazamiento en Mapiripan
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Fuente: UPRA (2022).
Mapa 137. Zonificacidn fisica para el estudio del mercado de tierras en Mapiripan

Fuente: UPRA (2022).

La zonificacién fisica para estudiar el mercado de tierras delimita y divide geograficamente, en
poligonos, espacios de la superficie terrestre que agrupan caracteristicas o cualidades fisicas
relativamente similares, en cuanto a condiciones edaficas y climaticas, que en todo caso expresan
la capacidad productiva de las tierras; y que, junto con la espacializacion de los medios de transporte
(aéreo, fluvial, maritimo y terrestre), son un insumo para caracterizar el mercado de tierras rurales
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agropecuarias. A nivel nacional, se han representado por clases de tierra o unidades de tierra; este
tipo de unidad expresa la capacidad de la tierra por medio del valor potencial. Las clases se expresan
con un numero entre 1y 13. La clase 1 presenta las mejores condiciones edafoclimaticas; la clase
13 presenta limitaciones para establecer y desarrollar sistemas productivos. En Mapiripan
predominan las clases 7, 8 y 9, que, en suma, abarcan 989.943,84 ha del darea municipal, es decir, el
83 %, aproximadamente.

Grafico 109. Clases de tierra en Mapiripan

. 40,53 mil
5 -

& I 10,61 mil
7 601,95 mil

8 264,96 mil

9 123.04 mil

10 9,67 mil
1 I 13,73 mil
13 | 3,59 mil

Fuente: UPRA (2022).

En cuanto a la representacion a nivel territorial, se generan subclases de tierra: subdivisiones dentro
de los tipos de unidades que tienen que ver con el uso y el manejo de las tierras, con base en las
condiciones climaticas, pendientes y limitaciones especificas.

Trabajos de campo

En campo, para recolectar informacidn, se realizaron entrevistas semiestructuradas con entidades
territoriales y actores del municipio; se obtuvo una caracterizacion del area rural que relaciona
aspectos fisicos, sistemas productivos, comercializacidn, aspectos positivos y negativos del mercado
de tierras, precios de tierras, infraestructura, servicios publicos, tenencia de la tierra, entre otros.

Ademas, se recorrié el area rural de la mayor cantidad que fue posible de veredas para identificar

las caracteristicas fisicas, los sistemas productivos, la infraestructura, los servicios, y obtener
informacién de mercado inmobiliario (oferta y transacciones encontradas en terreno).
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Delimitacién preliminar de trazado de poligonos de precios
Instrumentos captura de informacion

Para tabular la informacidn recopilada de las ofertas de mercado inmobiliario, se emplearon los
formatos que se relacionan a continuacion.

— Ofertas de mercado inmobiliario

Se encontraron, en total, 14 ofertas de mercado mediante investigacién de datos en terreno, consulta
en paginas web y con habitantes del sector para cada zona analizada; con estos datos se contribuye a
determinar el rango de valor de cada poligono.

— Encuestas semiestructuradas

Se realizaron 4 encuestas a conocedores de precios de tierra rural del municipio para cada zona; asi,
se establecieron rangos de valor y, en otros casos, se dieron valores puntuales.

Recoleccién de informacidn
Informacidn proveniente de actores estratégicos

Mediante visitas a terreno y la realizacion de entrevistas semiestructuradas a los actores
estratégicos de la zona, con preguntas en busca de datos sobre el uso actual del suelo, sistemas
productivos, vias de acceso, disponibilidad de servicios publicos, precio de arriendo por sistema
productivo y precios de venta de la tierra rural; a continuacién, se presentan los puntos
espacializados de las entrevistas y el formato usado para recolectar la informacion.

llustracion 61. Entrevistas espacializadas en Mapiripan

Fuente: UPRA (2022).
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Investigacion de mercado inmobiliario

Se investigd el mercado inmobiliario (ofertas y transacciones) en la zona; los datos obtenidos se
espacializaron en la ilustracién 62.

llustracion 62. Ofertas de mercado inmobiliario espacializadas
en Mapiripan

Fuente: UPRA (2022).

Consolidacion de la informacion recopilada

La informacion obtenida de las entrevistas semiestructuradas realizadas a los actores estratégicos y
de la investigacion de mercado inmobiliario se consolidé con el fin de confrontarla vy
complementarla. El resultado de este proceso se muestra en la ilustracion 63.

llustracién 63. Ofertas de mercado inmobiliario y encuestas semiestructuradas espacializadas en
Mapiripan

Fuente: UPRA (2022).
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3.2.22 Puerto Concordia

Puerto Concordia se ubica en la parte sur del departamento del Meta; su cabecera estd localizada a
200 ms. n. my a 276 km de Villavicencio, en la margen izquierda del rio Ariari, a los 20° 41' 24" de
latitud norte y 72° 45' 16" de longitud oeste. Su drea municipal es de 1.304,8 km?; y su temperatura
promedio oscila entre los 24 °Cy los 27 °C. Presenta un régimen de lluvias bimodal, con una época
de invierno entre los meses de abril y noviembre, siendo junio y julio los mas lluviosos; y una época
de verano que va desde diciembre hasta marzo. Tiene una humedad relativa que oscila entre el
76 %, y el 89 %, y presenta una precipitacion promedio anual de 2.600 milimetros.

Mapa 138. Cartografia base del municipio de Puerto Concordia (Meta)

Fuente: UPRA (2022).



Mapa 139. Avaluos catastrales de Puerto Concordia

Fuente: UPRA (2022).

La tendencia de valor que expresan los avallos catastrales muestra que, en Puerto Concordia, cerca
de 84.280 hectareas, que abarcan el 70,34 % del area total del municipio, se encuentran en el rango
hasta 1 SMMLV, localizados predominante en la periferia mas alejada del casco urbano. De manera
consecutiva descendente, cerca de 34.170 ha (28,52 %) se encuentran en el rango mayor que 1 - hasta
20 SMMLYV ubicandose, en su mayoria, en la zona centro occidental del municipio. A los anteriores les
siguen el rango mayor que 20 - hasta 60 SMMLYV y el rango mayor que 100 SMMLYV, los cuales se
localizan en la periferia de la zona urbana; y, con menor area abarcada, estan los predios de la zona
norte del municipio, en el rango mayor que 60 - hasta 100 SMMLYV. Solo para el 1,12 % (1.340,69 ha)
del drea de Puerto Concordia, la informacion de avallos catastrales vigencia 2019 esta ausente.
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Grafico 110. Distribucion del area seguin rango de avaltio catastral (2019) en Puerto Concordia
AHasta 1 84,28 mil
B.Mayor que 1 hasta 20 3417 mil
CMayor gue 20 hasa 60 0,01 mil
D Mayor que 60 hasta 100 0,00 mil
E Mayor que 100 0,01 mil
Sininformacisn 1,34 mil

0 mil 20 mil A0 mil 60 mil B0 mil
Area (ha

Fuente: UPRA (2022).

Mapa 140. Tamaiios prediales de Puerto Concordia

Fuente: UPRA (2022).
La distribucidon de tamafio de la propiedad rural en Puerto Concordia se encuentra atomizada. Con
participaciones relativamente cercanas, en orden descendente, los rangos que mas area abarcan
son: mayor a 500 ha - hasta 1.000 ha (19,66 %), mayor a 200 - hasta 500 ha (19,57 %), mayor a
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100 ha - hasta 200 ha (15,98 %), mayor a 1.000 ha - hasta 2.000 ha (12,49 %) y, mayor a 50 ha - hasta
100 ha (11,38 %). Estos cinco rangos abarcan cerca del 79,08 % del area total del municipio, lo que
permite inferir que la propiedad rural en Puerto Concordia tiende a tener tamafios con areas
superiores a las 50 hectareas.

Grdfico 111. Distribucién del area seguin el tamafio de la propiedad
rural en Puerto Concordia

E4.Mayor a 2000 ha - hasta 5000 ha — A1.Hasta 0,5 ha 0,01 mil
8.9mil | D1.Mayor a 20 ha - hasta 50 ha
11,14 mil

Rangos Prediales
@41 Hasta 0.5 ha

@42 Mayor a0,5ha-hasta 1 ha
®A3Mayor a1 ha-hasta25ha
®A4Mayor 22, 5ha-hasta3 ha

E3.Mayor a 1000 ha - hasta 2000 ha
14,97 mil

D2.Mayor a 50 ha - hasta 100 ha
1364 mil

®B1Mayor a3 ha-hastasha
B2 Mayor a5 ha - hasta 10 ha
C1.Mayor a 10 ha - hasta 20 ha
D1.Mayor a 20 ha - hasta 50 ha
D2 Mayor a 50 ha - hasta 100 ha
D3.Mayor a 100 ha - hasta 200 ha

- D3.Mayor a 100 ha - hasta 200 ha ' ='Mayor 200 ha- hasta 500 ha
L,15 mi @ E2Mayor a 500 ha - hasta 1000 ha
@E3 Mayor a 1000 ha - hasta 2000 ha
®E4Mayor a 2000 ha - hasta 5000 ha

E2Mayor a 500 ha - hasta 1000 ha
23,56 mil

E1.Mayor a 200 ha - hasta 500 ha 23,45 mil

Fuente: UPRA (2022).
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Mapa 141. Tiempos de desplazamiento; is6cronas en Puerto Concordia

Fuente: UPRA (2022).

Las isdcronas aportan informacién sobre el tiempo que toma viajar, en diferentes modos de
transporte (terrestre y fluvial principalmente), a las cabeceras con mas de 25.000 habitantes, de las
cuales se presume que cuentan con mayores posibilidades de acceso a centros de acopio,
distribucién y comercializacién de productos agropecuarios. En Puerto Concordia, predominan las
zonas desde las cuales desplazarse hasta la cabecera urbana toma entre 3 y 4 horas; le siguen las
qgue conllevan tiempos de desplazamiento de entre 4 y 5 horas y entre 2 y 3 horas, que abarcan
cerca de 67.000 ha del municipio. Finalmente, en un poco mds de 25.000 ha, se sitlan zonas desde
las cuales desplazarse hasta la cabecera urbana toma entre 1y 2 horas.



Grafico 112. Distribucion del area segun los tiempos
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Fuente: UPRA (2022).

Mapa 242. Zonificacion fisica para el estudio del mercado de tierras

en Puerto Concordia

TOMO Il

-

Fuente: UPRA (2022).
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La zonificacién fisica para estudiar el mercado de tierras delimita y divide geograficamente, en
poligonos, espacios de la superficie terrestre que agrupan caracteristicas o cualidades fisicas
relativamente similares, en cuanto a condiciones edaficas y climaticas, que en todo caso expresan
la capacidad productiva de las tierras; y que, junto con la espacializacion de los medios de transporte
(aéreo, fluvial, maritimo y terrestre), son un insumo para la caracterizacién del mercado de tierras
rurales agropecuarias. A nivel nacional, se han representado por clases de tierra o unidades de
tierra; este tipo de unidad expresa la capacidad de la tierra por medio del valor potencial. Las clases
se expresan con un numero entre 1 y 13. La clase 1 presenta las mejores condiciones
edafoclimaticas; la clase 13 presenta limitaciones para establecer y desarrollar sistemas
productivos. En Puerto Concordia predominan las clases 5, 2 y 7, que, en suma, abarcan 89.173,93
ha del area municipal, es decir, el 71 %, aproximadamente.

Grafico 113. Clases de tierra en Puerto Concordia

I'IJBmil.

. 200000
- I
. ____

—

7 19,50 miil
8 4,39 mil
9 12,94 mil
10 1.31 mil

1 l 1,96 mil
13 I 1,15 mil

Fuente: UPRA (2022).

En cuanto a la representacion a nivel territorial, se generan subclases de tierra: subdivisiones dentro
de los tipos de unidades que tienen que ver con el uso y el manejo de las tierras, con base en las
condiciones climaticas, pendientes y limitaciones especificas.

Trabajos de campo

En campo, para recolectar informacidn, se realizaron entrevistas semiestructuradas con entidades
territoriales y actores del municipio; se obtuvo una caracterizacion del area rural que relaciona
aspectos fisicos, sistemas productivos, comercializacidn, aspectos positivos y negativos del mercado
de tierras, precios de tierras, infraestructura, servicios publicos, tenencia de la tierra, entre otros.
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Ademas, se recorrid el area rural de la mayor cantidad que fue posible de veredas para identificar
las caracteristicas fisicas, los sistemas productivos, la infraestructura, los servicios, y obtener
informacién de mercado inmobiliario (oferta y transacciones encontradas en terreno).

Delimitacion preliminar de trazado de poligonos de precios
Instrumentos captura de informacion

Para tabular la informacidn recopilada de las ofertas de mercado inmobiliario, se emplearon los
formatos que se relacionan a continuacion.

— Ofertas de mercado inmobiliario
Se encontraron, en total, 11 ofertas de mercado mediante investigacidén de datos en terreno, consulta
en paginas web y con habitantes del sector para cada zona analizada; con estos datos se contribuye a
determinar el rango de valor de cada poligono.

— Encuestas semiestructuradas

Se realizaron 6 encuestas a conocedores de precios de tierra rural del municipio para cada zona; asi,
se establecieron rangos de valor y, en otros casos, se dieron valores puntuales.

Recoleccidn de informacion
Informacion proveniente de actores estratégicos

Mediante visitas a terreno y la realizacion de entrevistas semiestructuradas a los actores
estratégicos de la zona, con preguntas en busca de datos sobre el uso actual del suelo, sistemas
productivos, vias de acceso, disponibilidad de servicios publicos, precio de arriendo por sistema
productivo y precios de venta de la tierra rural; a continuacién, se presentan los puntos
espacializados de las entrevistas y el formato usado para recolectar la informacion.
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llustracion 64. Entrevistas espacializadas en Puerto Concordia

3.2 ‘:'
Fuente: UPRA (2022).

Lt

Investigacion de mercado inmobiliario

Se investigd el mercado inmobiliario (ofertas y transacciones) en la zona; los datos obtenidos se
espacializaron en la ilustracién 65.
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llustracién 65. Ofertas de mercado inmobiliario espacializadas en Puerto Concordia

Fuente: UPRA (2022).

Consolidacion de la informacion recopilada
La informacion obtenida de las entrevistas semiestructuradas realizadas a los actores estratégicos y

de la investigacion de mercado inmobiliario se consolidé con el fin de confrontarla vy
complementarla. El resultado de este proceso se muestra en la ilustracion 66.
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llustracion 66. Ofertas de mercado inmobiliario y encuestas semiestructuradas espacializadas en
Puerto Concordia

Fuente: UPRA (2022).

3.2.23 Puerto Rico

Puerto Rico cuenta con una extensidn total: 3431 Km?. La altitud de su cabecera municipal es de
210 m s. n. m., su temperatura media de 35 °C; Se encuentra a 227 km de Villavicencio. Limita, al
norte, con Puerto Lleras; al occidente, con Vista Hermosa; al oriente, con Puerto Concordia y
Mapiripdn; y al sur con el departamento del Guaviare.
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Mapa 343. Cartografia base del municipio de Puerto Rico (Meta)

Fuente: UPRA (2022).

Mapa 444. Avaluos catastrales de Puerto Rico

Fuente: UPRA (2022).
La tendencia de valor que expresan los avallos catastrales muestra que, en Puerto Rico, cerca de
269.700 hectareas, que abarcan el 79,68 % del area total del municipio, se encuentran en el rango
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hasta 1 SMMLYV, localizados predominante en la parte sur occidental del municipio. De manera
consecutiva descendente, cerca de 68.000 ha (20,10 %) se encuentran en el rango mayor que 1 -
hasta 20 SMMLV ubicandose, en especial, en la zona norte; a los anteriores, les siguen el rango
mayor que 20 - hasta 60 SMMLYV, con cerca de 35 ha (0,01 %), el rango mayor que 60 - hasta 100
SMMLYV, con cerca de 28 ha; y, con menor area abarcada, aquellos predios en un rango mayor que
100 SMMLV, localizados en la periferia de la zona urbana. Solo para el 0,2 % (662,82 ha) del area de
Puerto Concordia, la informacidn de avallos catastrales vigencia 2019 esta ausente.

Grafico 114. Distribucion del drea seguin rango de
avaluo catastral (2019) en Puerto Rico

A Hazta 1 259,?5 il
B.Mayor que 1 hasta 20 58,04 mil
ChMizyor que 20 hasta 60 0,04 mil
D.hayor que 60 hasta 100 0:03 mil
Endzyor gue 100 | 0,01 mil
Sininformadion (0 66 mil

0 mil B0 mil 100 mi 150 mil 200 i 250 mil
Area (ha)

Fuente: UPRA (2022).



Mapa 545. Tamaiios prediales de Puerto Rico

Fuente: UPRA (2022).

La distribucion de tamafio de la propiedad rural en Puerto Rico se encuentra atomizada. Con
participaciones relativamente cercanas, en orden descendente, los rangos que mas area abarcan
son: mayor a 10.000 ha (40,84 %), mayor a 50 ha - hasta 100 ha (14,06 %), mayor a 100 ha - hasta
200 ha (11,84 %), mayor a 200 ha - hasta 500 ha (9,54 %) y mayor a 500 ha - hasta 1.000 ha (9,36 %).
Estos cinco rangos abarcan cerca del 85,64 % del drea total del municipio, lo que permite inferir que
la propiedad rural en puerto Rico tiende a tener tamafos con areas superiores a las 50 hectareas.
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Grafico 115. Distribucidn del drea segtin el tamaiio
de la propiedad rural en Puerto Rico
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Fuente: UPRA (2022).
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Mapa 66. Tiempos de desplazamiento; isdcronas en Puerto Rico

TIEMPOS DE DESPLALAMIENTO
MUNICIPIOS OE VISTA HERMOSA
Y Futiio fico

DEPAIANENTO DE META

1150000

Fuente: UPRA (2022).

Las isocronas aportan informacién sobre el tiempo que toma viajar, en diferentes modos de
transporte (terrestre y fluvial principalmente), a las cabeceras con mas de 25.000 habitantes, de las
cuales se presume que cuentan con mayores posibilidades de acceso a centros de acopio,
distribucién y comercializacidon de productos agropecuarios. En Puerto Rico, predominan las zonas
desde las cuales desplazarse hasta la cabecera urbana toma entre 5 y 7 horas; le siguen las que
conllevan tiempos de desplazamiento de entre 10 y 11 horas, que abarcan cerca de 73.600 ha del
municipio; y las que presentan tiempos de desplazamiento de entre 2 y 5 horas, las cuales abarcan
cerca de 90.200 ha del municipio. Finalmente, en un poco mds de 37.600 ha, se sitlan zonas desde
las cuales desplazarse hasta la cabecera urbana toma entre 9y 11 horas.
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Grafico 116. Distribucidn del area segun los tiempos
de desplazamiento en Puerto Rico
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Fuente: UPRA (2022).
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Mapa 747. Zonificacion fisica para el estudio del mercado de tierras en Puerto Rico

Fuente: UPRA (2022).

La zonificacién fisica para estudiar el mercado de tierras delimita y divide geograficamente, en
poligonos, espacios de la superficie terrestre que agrupan caracteristicas o cualidades fisicas
relativamente similares, en cuanto a condiciones edaficas y climaticas, que en todo caso expresan
la capacidad productiva de las tierras; y que, junto con la espacializacion de los medios de transporte
(aéreo, fluvial, maritimo y terrestre), son un insumo para la caracterizacién del mercado de tierras
rurales agropecuarias. A nivel nacional, se han representado por clases de tierra o unidades de
tierra; este tipo de unidad expresa la capacidad de la tierra por medio del valor potencial. Las clases
se expresan con un numero entre 1 y 13. La clase 1 presenta las mejores condiciones
edafoclimdticas; la clase 13 presenta limitaciones para establecer y desarrollar sistemas
productivos. En Puerto Rico predominan las clases 7, 6 y 2, que, en suma, abarcan 314.896,58 ha
del drea municipal, es decir, el 93 %, aproximadamente.
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Grafico 117. Clases de tierra en Puerto Rico
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Fuente: UPRA (2022).

En cuanto a la representacion a nivel territorial, se generan subclases de tierra: subdivisiones dentro
de los tipos de unidades que tienen que ver con el uso y el manejo de las tierras, con base en las
condiciones climaticas, pendientes y limitaciones especificas.

Trabajos de campo

En campo, para recolectar informacidn, se realizaron entrevistas semiestructuradas con entidades
territoriales y actores del municipio; se obtuvo una caracterizacion del area rural que relaciona
aspectos fisicos, sistemas productivos, comercializacidn, aspectos positivos y negativos del mercado
de tierras, precios de tierras, infraestructura, servicios publicos, tenencia de la tierra, entre otros.

Ademas, se recorrié el area rural de la mayor cantidad que fue posible de veredas para identificar
las caracteristicas fisicas, los sistemas productivos, la infraestructura, los servicios, y obtener
informacién de mercado inmobiliario (oferta y transacciones encontradas en terreno).
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Delimitacién preliminar de trazado de poligonos de precios

Instrumentos captura de informacion

Para tabular la informacidn recopilada de las ofertas de mercado inmobiliario, se emplearon los
formatos que se relacionan a continuacion.

— Ofertas de mercado inmobiliario

Se encontraron, en total, 18 ofertas de mercado mediante investigacién de datos en terreno, consulta
en paginas web y con habitantes del sector para cada zona analizada; con estos datos se contribuye a
determinar el rango de valor de cada poligono.

— Encuestas semiestructuradas

Se realizaron 7 encuestas a conocedores de precios de tierra rural del municipio para cada zona; asi,
se establecieron rangos de valor y, en otros casos, se dieron valores puntuales.

Recoleccién de informacion
Informacion proveniente de actores estratégicos

Mediante visitas a terreno y la realizacion de entrevistas semiestructuradas a los actores
estratégicos de la zona, con preguntas en busca de datos sobre el uso actual del suelo, sistemas
productivos, vias de acceso, disponibilidad de servicios publicos, precio de arriendo por sistema
productivo y precios de venta de la tierra rural; a continuacidén, se presentan los puntos
espacializados de las entrevistas y el formato usado para recolectar la informacion.
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llustracion 67. Entrevistas espacializadas en Puerto Rico

Fuente: UPRA (2022).

Investigacion de mercado inmobiliario

Se investigd el mercado inmobiliario (ofertas y transacciones) en la zona; los datos obtenidos se
espacializaron en la ilustracidn 68.

llustracion 68. Ofertas de mercado inmobiliario espacializadas en Puerto Rico

Fuente: UPRA (2022).
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Consolidacion de la informacion recopilada

La informacion obtenida de las entrevistas semiestructuradas realizadas a los actores estratégicos y
de la investigacion de mercado inmobiliario se consoliddé con el fin de confrontarla vy
complementarla. El resultado de este proceso se muestra en la ilustracion 69.

llustracién 69. Ofertas de mercado inmobiliario y encuestas semiestructuradas espacializadas en
Puerto Rico

Fuente: UPRA (2022).

3.2.24 Vistahermosa

Vista Hermosa se sitla en la seccidon sur-oeste del Meta. Tiene 4.084 km?, se encuentra a 145 km de
Villavicencio. La cabecera municipal se localizada sobre los 3° 07' 01" de latitud norte y 73° 44' 40"
de longitud oeste, a 390 m s. n. m; a 130 km de Villavicencio. Su drea municipal es de 4.749 km?2.
Limita al norte con San Juan de Arama; al este, con Puerto Lleras y Puerto Rico; al sur, con La
Macarena (Meta) y con San José del Guaviare (Guaviare); y, al Oeste, con Uribe y Mesetas.
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Mapa 848. Cartografia base del municipio de Vistahermosa (Meta)

Fuente: UPRA (2022).
Mapa 949. Avaluos catastrales de Vistahermosa

Fuente: UPRA (2022).
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La tendencia de valor que expresan los avallos catastrales muestra que, en Vistahermosa, cerca de
449.600 hectareas, que abarcan el 93,60 % del area total del municipio, se encuentran en el rango
hasta 1 SMMLYV, localizadas predominante en las zonas centro y sur. En orden descendente, cerca de
30.500 ha (6,35 %) se encuentran en el rango mayor que 1 - hasta 20 SMMLV, ubicadas especialmente
sobre el extremo norte; y, con representaciones casi nulas, se encuentran: el rango mayor que 20 -
hasta 60 SMMLYV vy el rango mayor que 60 - hasta 100 SMMLYV; y, con la menor area abarcada, los
predios del rango mayor que 100 SMMLYV localizados en la periferia de la zona urbana. Solo para 20,98
hectareas de Vistahermosa la informacién de avallos catastrales vigencia 2019 esta ausente.

Grafico 118. Distribucion del area segtin rango de avalto catastral (2019)
en Vistahermosa

A Hastz 1 0,45 mill.
B.Mayor que 1 hasta 20 003 mill.
CMzyor gue 20 hasta 60 (0,00 mill.
D.hiayor gue 60 hasta 100 UUU mill.
Emzyor gue 100 | 0,00 mill.
Sin informacion UQU mill.

0.0 mill. 0.1 mill 0.2 mil 0.3 mill 0.4 mill.
Area ihal

Fuente: UPRA (2022).
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Mapa 1050. Tamaiios prediales de Vistahermosa

Fuente: UPRA (2022).

La distribucién de tamafio de la propiedad rural en Vistahermosa se encuentra atomizada. Con
participaciones relativamente cercanas, a excepcién del primer rango, en orden descendente, los
rangos que mas area abarcan son: mayor a 10.000 ha (61,33 %), mayor a 200 ha - hasta 500 ha
(8,64 %), mayor a 100 ha - hasta 200 ha (8,47 %), mayor a 50 ha - hasta 100 ha (6,96 %) y mayor a
20 ha - hasta 50 ha (4,68 %). Estos cinco rangos abarcan cerca del 90,08 % del area total del
municipio, lo que permite inferir que la propiedad rural en Vistahermosa tiende a tener tamafos
con areas superiores a las 50 hectareas.



Grafico 119. Distribucidn del area segun el tamaiio de la propiedad
rural en Vistahermosa
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Fuente: UPRA (2022).

Mapa 1151. Tiempos de desplazamiento; isécronas en Vistahermosa

Fuente: UPRA (2022).
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Las isdcronas aportan informacidn sobre el tiempo que toma viajar, en diferentes modos de transporte
(terrestre y fluvial principalmente), a las cabeceras con mas de 25.000 habitantes, de las cuales se
presume que cuentan con mayores posibilidades de acceso a centros de acopio, distribucién y
comercializacién de productos agropecuarios. En Vistahermosa, predominan las zonas desde las
cuales desplazarse hasta la cabecera urbana toma entre 10y 11 horas, que abarcan cerca de 88.300 ha
del municipio; le siguen las que conllevan tiempos de desplazamiento de entre 2 y 9 horas las cuales
abarcan cerca de 333.800 ha del municipio. Finalmente, en un poco mas de 2.580 ha, se sitlan zonas
desde las cuales desplazarse hasta la cabecera urbana toma menos de 1 hora.

Grafico 120. Distribucidn del area segun los tiempos
de desplazamiento en Vistahermosa
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Fuente: UPRA (2022).
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Mapa 152. Zonificacion fisica para el estudio del
mercado de tierras en Vistahermosa
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Fuente: UPRA (2022).

La zonificacién fisica para estudiar el mercado de tierras delimita y divide geograficamente, en
poligonos, espacios de la superficie terrestre que agrupan caracteristicas o cualidades fisicas
relativamente similares, en cuanto a condiciones edaficas y climaticas, que en todo caso expresan
la capacidad productiva de las tierras; y que, junto con la espacializacion de los medios de transporte
(aéreo, fluvial, maritimo y terrestre), son un insumo para la caracterizacién del mercado de tierras
rurales agropecuarias. A nivel nacional, se han representado por clases de tierra o unidades de
tierra; este tipo de unidad expresa la capacidad de la tierra por medio del valor potencial. Las clases
se expresan con un numero entre 1 y 13. La clase 1 presenta las mejores condiciones
edafoclimdticas; la clase 13 presenta limitaciones para establecer y desarrollar sistemas
productivos. En Vistahermosa, predominan las clases 7,9y 11, que, en suma, abarcan 411.319,62 ha
del drea municipal, es decir, el 85 %, aproximadamente.
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Grafico 121. Clases de tierra en Vistahermosa
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Fuente: UPRA (2022).

En cuanto a la representacion a nivel territorial, se generan subclases de tierra: subdivisiones dentro
de los tipos de unidades que tienen que ver con el uso y el manejo de las tierras, con base en las
condiciones climaticas, pendientes y limitaciones especificas.

Trabajos de campo

En campo, para recolectar informacidn, se realizaron entrevistas semiestructuradas con entidades
territoriales y actores del municipio; se obtuvo una caracterizacion del area rural que relaciona
aspectos fisicos, sistemas productivos, comercializacidn, aspectos positivos y negativos del mercado
de tierras, precios de tierras, infraestructura, servicios publicos, tenencia de la tierra, entre otros.

Ademas, se recorrié el area rural de la mayor cantidad que fue posible de veredas para identificar

las caracteristicas fisicas, los sistemas productivos, la infraestructura, los servicios, y obtener
informacién de mercado inmobiliario (oferta y transacciones encontradas en terreno).
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Delimitacién preliminar de trazado de poligonos de precios
Instrumentos captura de informacion

Para tabular la informacidn recopilada de las ofertas de mercado inmobiliario, se emplearon los
formatos que se relacionan a continuacion.

— Ofertas de mercado inmobiliario

Se encontraron, en total, 15 ofertas de mercado mediante investigacién de datos en terreno, consulta
en paginas web y con habitantes del sector para cada zona analizada; con estos datos se contribuye a
determinar el rango de valor de cada poligono.

— Encuestas semiestructuradas

Se realizaron 6 encuestas a conocedores de precios de tierra rural del municipio para cada zona; asi,
se establecieron rangos de valor y, en otros casos, se dieron valores puntuales.

Recoleccién de informacidn
Informacidn proveniente de actores estratégicos

Mediante visitas a terreno y la realizacion de entrevistas semiestructuradas a los actores
estratégicos de la zona, con preguntas en busca de datos sobre el uso actual del suelo, sistemas
productivos, vias de acceso, disponibilidad de servicios publicos, precio de arriendo por sistema
productivo y precios de venta de la tierra rural; a continuacién, se presentan los puntos
espacializados de las entrevistas y el formato usado para recolectar la informacion.

llustracién 10. Entrevistas espacializadas en Vistahermosa

(8

Fuente: UPRA (2022).
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Investigacion de mercado inmobiliario

Se investigd el mercado inmobiliario (ofertas y transacciones) en la zona; los datos obtenidos se
espacializaron en la ilustracién 71.

llustracion 11. Ofertas de mercado inmobiliario espacializadas en Vistahermosa

Fuente: UPRA (2022).

Consolidacion de la informacidn recopilada

La informacidon obtenida de las entrevistas semiestructuradas realizadas a los actores estratégicos y
de la investigacion de mercado inmobiliario se consoliddé con el fin de confrontarla vy
complementarla. El resultado de este proceso se muestra en la ilustracion 72.
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llustracion 12. Ofertas de mercado inmobiliario y encuestas semiestructuradas espacializadas en
Vistahermosa

Fuente: UPRA (2022).

3.2.25 San Juan de Arama

San Juan de Arama es también conocido como la "Puerta de entrada a la Sierra de la Macarena"; es
uno de los municipios mas antiguos del Meta. Se encuentra a 119 km de Villavicencio; colinda, en el
oriente, con Fuente de Oro y Puerto Lleras; al occidente, con Mesetas; al norte, con Granada y
Lejanias; y al sur con Vista Hermosa.
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Mapa 153. Cartografia base del municipio de San Juan de Arama (Meta)

Fuente: UPRA (2022).

Mapal54. Avaltios catastrales de San Juan de Arama

Fuente: UPRA (2022).
La tendencia de valor que expresan los avallos catastrales muestra que, en San Juan de Arama,
cerca de 21.180 hectareas, que abarcan el 19,55 % del area total del municipio, se encuentran en el
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rango hasta 1 SMMLYV, localizados en los extremos sur y occidental. En orden descendente, cerca de
86.500 ha (79,83 %) se encuentran en el rango mayor que 1 - hasta 20 SMMLV ubicdndose, en
especial, en la zona centro del municipio; y, con representaciones casi nulas, el rango mayor que 20
- hasta 60 SMMLV y el rango mayor que 100 SMMLV; y localizado en la periferia de la zona urbana,
el rango mayor que 60 - hasta 100 SMMLV. Solo para el 0,6 % (647,55 ha) del drea de San Juan de
Arama, la informacion de avallos catastrales vigencia 2019 esta ausente.

Grafico 122. Distribucion del drea seguin rango de avalto
catastral (2019) San Juan de Arama
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Fuente: UPRA (2022).
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Mapa 155. Tamaiios prediales de San Juan de Arama

Fuente: UPRA (2022).

La distribucién de tamafio de la propiedad rural en San Juan de Arama se encuentra atomizada. Con
participaciones relativamente cercanas, en orden descendente, los rangos que mas area abarcan
son: mayor a 50 ha - hasta 100 ha (18,16 %), mayor a 100 ha - hasta 200 ha (16,77 %), mayor a
200 ha - hasta 500 ha (15,15 %), mayor a 20 ha - hasta 50 ha (14,81 %) y mayor a 500 ha - hasta
1.000 ha (7,77 %). Estos cinco rangos abarcan cerca del 72,66 % del area total del municipio, lo que
permite inferir que la propiedad rural en San Juan de Arana tiende a tener tamafios con dreas
superiores a las 50 hectareas.
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Grafico 123. Distribucion del area seguin el tamafio de
la propiedad rural en San Juan de Arama
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Fuente: UPRA (2022).

Mapa 156. Tiempos de desplazamiento; is6cronas en San Juan de Arama

Fuente: UPRA (2022).
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Las isocronas aportan informacién sobre el tiempo que toma viajar, en diferentes modos de
transporte (terrestre y fluvial principalmente), a las cabeceras con mas de 25.000 habitantes, de las
cuales se presume que cuentan con mayores posibilidades de acceso a centros de acopio,
distribucién y comercializacidon de productos agropecuarios. En San Juan de Arama, predominan las
zonas desde las cuales desplazarse hasta la cabecera urbana toma entre 1y 2 horas, que abarcan
cerca de 44.290 ha del municipio; le siguen las que conllevan tiempos de desplazamiento menores
a 1 hora, las cuales abarcan cerca de 29.500 ha del municipio. Finalmente, en cerca de 44.000 ha,
se sitlan zonas desde las cuales desplazarse hasta la cabecera urbana toma entre 2 y 5 horas.

Grafico 124. Distribucidn del area segun los tiempos
de desplazamiento en San Juan de Arama
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Fuente: UPRA (2022).
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Mapa 157. Zonificacion fisica para el estudio del mercado de tierras
en San Juan de Arama

ZONIFICACION FISICA PARA EL ESTUDIO.
DEL mes

ADO DE TIERRAS
MUNICIPIOS DE LEJANIAS
Y SAN JUAN DE ARAMA

DEPARTAMENTO DE META
Tas20m

Fuente: UPRA (2022).

La zonificacién fisica para estudiar el mercado de tierras delimita y divide geograficamente, en
poligonos, espacios de la superficie terrestre que agrupan caracteristicas o cualidades fisicas
relativamente similares, en cuanto a condiciones edaficas y climaticas, que en todo caso expresan
la capacidad productiva de las tierras; y que, junto con la espacializacion de los medios de transporte
(aéreo, fluvial, maritimo y terrestre), son un insumo para la caracterizacién del mercado de tierras
rurales agropecuarias. A nivel nacional, se han representado por clases de tierra o unidades de
tierra; este tipo de unidad expresa la capacidad de la tierra por medio del valor potencial. Las clases
se expresan con un numero entre 1 y 13. La clase 1 presenta las mejores condiciones
edafoclimdticas; la clase 13 presenta limitaciones para establecer y desarrollar sistemas
productivos. En San Juan de Arama predominan las clases 6, 9 y 7, que, en suma, abarcan
90.764,40 ha del drea municipal, es decir, el 77 % aproximadamente.
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Grafico 125. Clases de tierra en San Juan de Arama
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Fuente: UPRA (2022).

En cuanto a la representacion a nivel territorial, se generan subclases de tierra: subdivisiones dentro
de los tipos de unidades que tienen que ver con el uso y el manejo de las tierras, con base en las
condiciones climaticas, pendientes y limitaciones especificas.

Trabajos de campo

En campo, para recolectar informacidn, se realizaron entrevistas semiestructuradas con entidades
territoriales y actores del municipio; se obtuvo una caracterizacion del drea rural que relaciona
aspectos fisicos, sistemas productivos, comercializacion, aspectos positivos y negativos del mercado
de tierras, precios de tierras, infraestructura, servicios publicos, tenencia de la tierra, entre otros.

Ademas, se recorrié el area rural de la mayor cantidad que fue posible de veredas para identificar

las caracteristicas fisicas, los sistemas productivos, la infraestructura, los servicios, y obtener

informacién de mercado inmobiliario (oferta y transacciones encontradas en terreno).
Delimitacidon preliminar de trazado de poligonos de precios.

Instrumentos captura de informacion

Para tabular la informacidon recopilada de las ofertas de mercado inmobiliario, se emplearon los
formatos que se relacionan a continuacion.
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— Ofertas de mercado inmobiliario

Se encontraron, en total, 21 ofertas de mercado mediante investigacidén de datos en terreno, consulta
en paginas web y con habitantes del sector para cada zona analizada; con estos datos se contribuye a
determinar el rango de valor de cada poligono.

— Encuestas semiestructuradas

Se realizaron 7 encuestas a conocedores de precios de tierra rural del municipio para cada zona; asi,
se establecieron rangos de valor y, en otros casos, se dieron valores puntuales.

Recoleccién de informacidn
Informacidn proveniente de actores estratégicos

Mediante visitas a terreno y la realizacion de entrevistas semiestructuradas a los actores
estratégicos de la zona, con preguntas en busca de datos sobre el uso actual del suelo, sistemas
productivos, vias de acceso, disponibilidad de servicios publicos, precio de arriendo por sistema
productivo y precios de venta de la tierra rural; a continuacién, se presentan los puntos
espacializados de las entrevistas y el formato usado para recolectar la informacion.

llustracion 13. Entrevistas espacializadas en San Juan de Arama

Fuente: UPRA (2022).

Investigacion de mercado inmobiliario

Se investigd el mercado inmobiliario (ofertas y transacciones) en la zona; los datos obtenidos se
espacializaron en la ilustracidn 74.




Caracterizacion del Mercado
de Tierras Meta (Biocarbono)

llustracion 14. Ofertas de mercado inmobiliario espacializadas en San Juan de Arama

E
|

Fuente: UPRA (2022).
Consolidacion de la informacidn recopilada

La informacion obtenida de las entrevistas semiestructuradas realizadas a los actores estratégicos y
de la investigacion de mercado inmobiliario se consolidé con el fin de confrontarla vy
complementarla. El resultado de este proceso se muestra en la ilustracion 75.

llustracion 15. Ofertas de mercado inmobiliario y encuestas semiestructuradas espacializadas en San
Juan de Arama

Fuente: UPRA (2022).
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3.2.26 Lejanias

Lejanias cuenta con una gran diversidad climatica, variedad de fauna y paisajes; y una inmensa
hidrografia: rio Guape, rio Yucapé, cafio Aricare, rio Guejar, quebrada la Cristalina; limita, al norte,
con Cubarral y con Castillo; al sur, con San Juan de Arama y Mesetas; al oriente, con El Castillo y
Granada; y al occidente con Mesetas. La cabecera municipal se sitla entre 670y 750 ms.n. m., a
128 km de Villavicencio.

Mapa 158. Cartografia base del municipio de Lejanias (Meta)

Fuente: UPRA (2022).
Mapa 159. Avaltios catastrales de Lejanias

Fuente: UPRA (2022).
La tendencia de valor que expresan los avallos catastrales muestra que, en Lejanias, cerca de 54.980
hectdreas, que abarcan el 70,35 % del area total del municipio, se encuentran en el rango hasta 1
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SMMLYV, localizadas predominante en zona norte. En orden descendente, cerca de 22.000 ha
(28,22 %), ubicadas predominantemente en la zona sur, se encuentran en el rango de mayor que 1
- hasta 20 SMMLV; en el rango mayor que 20 - hasta 60 SMMLV, hay cerca de 940 ha (1,21 %)
localizadas en el costado sur oriental; y, con menor area abarcada, en el rango mayor que 100
SMMLV y el rango mayor que 60 - hasta 100, estan los predios de la periferia de la cabecera urbana.
Solo para el 0,15 % (115,31 ha) del 4rea de Lejanias, la informacion de avaltos catastrales vigencia
2019 estd ausente.

Grafico 126. Distribucidon del area segtin rango
de avaltio catastral (2019) en Lejanias
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Sin informacisn 0,12 mil
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Fuente: UPRA (2022).
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Mapa 160. Tamaiios prediales de Lejanias
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Fuente: UPRA (2022).

La distribucién de tamafio de la propiedad rural en Lejanias se encuentra atomizada. Con
participaciones relativamente cercanas, a excepcion del primer rango, en orden descendente, los
rangos que mas area abarcan son: mayor a 10.000 ha (66,77 %), mayor a 20 ha - hasta 50 ha
(11,54 %), mayor a 10 ha - hasta 20 ha (7,03 %), mayor a 50 ha - hasta 100 ha (4,85 %) y, mayor a 5
ha - hasta 10 ha (3,91 %). Estos cinco rangos abarcan cerca del 94,10 % del area total del municipio,
lo que permite inferir que la propiedad rural en Lejanias tiende a tener tamafios con areas superiores
alas 5 hectdreas.
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Grafico 127. Distribucidn del area segtin el tamaio de la propiedad rural en Lejanias
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Fuente: UPRA (2022).

Mapa 161. Tiempos de desplazamiento; iscronas en Lejanias

Fuente: UPRA (2022).
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Las isocronas aportan informacién sobre el tiempo que toma viajar, en diferentes modos de
transporte (terrestre y fluvial principalmente), a las cabeceras con mas de 25.000 habitantes, de las
cuales se presume que cuentan con mayores posibilidades de acceso a centros de acopio,
distribucién y comercializacién de productos agropecuarios. En Lejanias, predominan las zonas
desde las cuales desplazarse hasta la cabecera urbana toma entre 3y 5 horas, que abarcan cerca de
40.700 ha del municipio; le siguen las que conllevan tiempos de desplazamiento de entre 1y 3 horas,
las cuales abarcan cerca de 34.300 ha del municipio. Finalmente, en cerca de 6.900 ha, se sitdan
zonas desde las cuales desplazarse hasta la cabecera urbana toma menos de 1 hora.

Grafico 128. Distribucion del area seguin los tiempos de desplazamiento en Lejanias
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Fuente: UPRA (2022).




Caracterizacion del Mercado

de Tierras Meta (Biocarbono)

Mapa 162. Zonificacion fisica para el estudio del mercado de tierras en Lejanias

'Y SAN JUAN DE ARAMA

DEPARTAMENTO DE META
5200

Fuente: UPRA (2022).

La zonificacién fisica para estudiar el mercado de tierras delimita y divide geograficamente, en
poligonos, espacios de la superficie terrestre que agrupan caracteristicas o cualidades fisicas
relativamente similares, en cuanto a condiciones edaficas y climaticas, que en todo caso expresan
la capacidad productiva de las tierras; y que, junto con la espacializacion de los medios de transporte
(aéreo, fluvial, maritimo y terrestre), son un insumo para la caracterizacién del mercado de tierras
rurales agropecuarias. A nivel nacional, se han representado por clases de tierra o unidades de
tierra; este tipo de unidad expresa la capacidad de la tierra por medio del valor potencial. Las clases
se expresan con un numero entre 1 y 13. La clase 1 presenta las mejores condiciones
edafoclimdticas; la clase 13 presenta limitaciones para establecer y desarrollar sistemas
productivos. En Lejanias predominan las clases 11, 8 y 9, que, en suma, abarcan 76.658,07 ha del
area municipal, es decir, el 93 % aproximadamente.
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Grafico 129. Clases de tierra en Lejanias
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Fuente: UPRA (2022).

En cuanto a la representacion a nivel territorial, se generan subclases de tierra: subdivisiones dentro
de los tipos de unidades que tienen que ver con el uso y el manejo de las tierras, con base en las
condiciones climaticas, pendientes y limitaciones especificas.

Trabajos de campo

En campo, para recolectar informacidn, se realizaron entrevistas semiestructuradas con entidades
territoriales y actores del municipio; se obtuvo una caracterizacion del drea rural que relaciona
aspectos fisicos, sistemas productivos, comercializacidn, aspectos positivos y negativos del mercado
de tierras, precios de tierras, infraestructura, servicios publicos, tenencia de la tierra, entre otros.

Ademas, se recorri6 el area rural de la mayor cantidad que fue posible de veredas para identificar

las caracteristicas fisicas, los sistemas productivos, la infraestructura, los servicios, y obtener
informacién de mercado inmobiliario (oferta y transacciones encontradas en terreno).
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Delimitacién preliminar de trazado de poligonos de precios
Instrumentos captura de informacion

Para tabular la informacidn recopilada de las ofertas de mercado inmobiliario, se emplearon los
formatos que se relacionan a continuacion.

— Ofertas de mercado inmobiliario

Se encontraron, en total, 33 ofertas de mercado mediante investigacién de datos en terreno, consulta
en paginas web y con habitantes del sector para cada zona analizada; con estos datos se contribuye a
determinar el rango de valor de cada poligono.

— Encuestas semiestructuradas

Se realizaron 13 encuestas a conocedores de precios de tierra rural del municipio para cada zona;
asi, se establecieron rangos de valor y, en otros casos, se dieron valores puntuales.

Recoleccién de informacién

Informacidn proveniente de actores estratégicos

Mediante visitas a terreno y la realizacion de entrevistas semiestructuradas a los actores
estratégicos de la zona, con preguntas en busca de datos sobre el uso actual del suelo, sistemas
productivos, vias de acceso, disponibilidad de servicios publicos, precio de arriendo por sistema
productivo y precios de venta de la tierra rural; a continuacién, se presentan los puntos
espacializados de las entrevistas y el formato usado para recolectar la informacion.
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llustracion 16. Entrevistas espacializadas en Lejanias
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Fuente: UPRA (2022).
Investigacion de mercado inmobiliario

Se investigd el mercado inmobiliario (ofertas y transacciones) en la zona; los datos obtenidos se
espacializaron en la ilustracién 77.

llustracion 17. Ofertas de mercado inmobiliario espacializadas en Lejanias

Fuente: UPRA (2022).

Consolidacion de la informacion recopilada
La informacion obtenida de las entrevistas semiestructuradas realizadas a los actores estratégicos y

de la investigacion de mercado inmobiliario se consolidé con el fin de confrontarla vy
complementarla. El resultado de este proceso se muestra en la ilustracion 78.
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llustracion 18. Ofertas de mercado inmobiliario y encuestas semiestructuradas

espacializadas en Lejanias

Fuente: UPRA (2022).

3.2.27 La Macarena

La Macarena se localiza a 225 km de Villavicencio; hace parte de la Sierra de la Macarena e integra
el Area de Manejo Especial de la Macarena (AMEM), la cual integra varias reservas naturales. El
municipio se caracteriza por estar muy cerca de Cafio Cristales, considerado el rio mas bello del
mundo; el cual, durante su temporada de apertura, se convierte en un polo de atraccién turistica.

N

)
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Mapa 163. Cartografia base del municipio de La Macarena (Meta)

Fuente: UPRA (2022).
Mapa 164. Avaluos catastrales de La Macarena

Fuente: UPRA (2022).
El departamento del Meta cuenta con informacién catastral para 27 de los 29 municipios que
conforman el territorio. Particularmente, La Macarena, no cuenta con formacion catastral, la cual
consiste en el conjunto de operaciones destinadas a obtener la informacién de los terrenos y
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edificaciones, en los aspectos fisico, juridico, fiscal y econdmico de cada predio. La informacion
obtenida se registrara en la ficha predial y en los documentos gréficos, listados y formatos de control
estadistico que disefien las autoridades catastrales (Presidencia de la Republica de Colombia,
D 3496/1983 y D 148/2020 e IGAC, Res 1149/2021). Con base en las precisiones anteriores, no se
pueden realizar los andlisis correspondientes de tendencia de valor de avallos catastrales para la
vigencia 2019 y tampoco la distribucién de tamafio predial.

Mapa 165. Tamaiios prediales de La Macarena

Fuente: UPRA (2022).
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Mapa 166. Tiempos de desplazamiento; is6cronas en La Macarena

Fuente: UPRA (2022).

Las isocronas aportan informacién sobre el tiempo que toma viajar, en diferentes modos de
transporte (terrestre y fluvial principalmente), a las cabeceras con mas de 25.000 habitantes, de las
cuales se presume que cuentan con mayores posibilidades de acceso a centros de acopio,
distribucién y comercializacion de productos agropecuarios. En La Macarena, predominan las zonas
desde las cuales desplazarse hasta la cabecera urbana toma entre 10y 11 horas, que abarcan cerca
de 684.000 ha del municipio; le siguen las que conllevan tiempos de desplazamiento de entre 5y 10
horas, las cuales abarcan cerca de 344.000 ha del municipio. Finalmente, en cerca de 55.700 ha, se
situan zonas desde las cuales desplazarse hasta la cabecera urbana toma entre 2 y 5 horas.
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Grafico 130. Distribucidon del area segtin los tiempos de desplazamiento en La Macarena
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Fuente: UPRA (2022).

Mapa 167. Zonificacion fisica para el estudio del mercado de tierras
La Macarena

Fuente: UPRA (2022).
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La zonificacién fisica para estudiar el mercado de tierras delimita y divide geograficamente, en
poligonos, espacios de la superficie terrestre que agrupan caracteristicas o cualidades fisicas
relativamente similares, en cuanto a condiciones edaficas y climaticas, que en todo caso expresan
la capacidad productiva de las tierras; y que, junto con la espacializacion de los medios de transporte
(aéreo, fluvial, maritimo y terrestre), son un insumo para la caracterizacién del mercado de tierras
rurales agropecuarias. A nivel nacional, se han representado por clases de tierra o unidades de
tierra; este tipo de unidad expresa la capacidad de la tierra por medio del valor potencial. Las clases
se expresan con un numero entre 1 y 13. La clase 1 presenta las mejores condiciones
edafoclimaticas; la clase 13 presenta limitaciones para establecer y desarrollar sistemas
productivos. En La Macarena predominan las clases 7, 8 y 6, que, en suma, abarcan 710.125,26 ha
del area municipal, es decir, el 66 %, aproximadamente.

Grafico 131. Clases de tierra en La Macarena
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Fuente: UPRA (2022).

En cuanto a la representacion a nivel territorial, se generan subclases de tierra: subdivisiones dentro
de los tipos de unidades que tienen que ver con el uso y el manejo de las tierras, con base en las
condiciones climaticas, pendientes y limitaciones especificas.
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Trabajos de campo

En campo, para recolectar informacidn, se realizaron entrevistas semiestructuradas con entidades
territoriales y actores del municipio; se obtuvo una caracterizacion del drea rural que relaciona
aspectos fisicos, sistemas productivos, comercializacidn, aspectos positivos y negativos del mercado
de tierras, precios de tierras, infraestructura, servicios publicos, tenencia de la tierra, entre otros.

Ademas, se recorrid el area rural de la mayor cantidad que fue posible de veredas para identificar
las caracteristicas fisicas, los sistemas productivos, la infraestructura, los servicios, y obtener
informacién de mercado inmobiliario (oferta y transacciones encontradas en terreno).

Delimitacién preliminar de trazado de poligonos de precios
Instrumentos captura de informacion

Para tabular la informacidon recopilada de las ofertas de mercado inmobiliario, se emplearon los
formatos que se relacionan a continuacion.

— Ofertas de mercado inmobiliario

Se encontraron, en total, 15 ofertas de mercado mediante investigacién de datos en terreno, consulta
en paginas web y con habitantes del sector para cada zona analizada.

— Encuestas semiestructuradas

Se realizaron 14 encuestas a conocedores de precios de tierra rural del municipio para cada zona;
asi, se establecieron rangos de valor y, en otros casos, se dieron valores puntuales.

Recoleccidn de informacion
Informacion proveniente de actores estratégicos

Mediante visitas a terreno y la realizacion de entrevistas semiestructuradas a los actores
estratégicos de la zona, con preguntas en busca de datos sobre el uso actual del suelo, sistemas
productivos, vias de acceso, disponibilidad de servicios publicos, precio de arriendo por sistema
productivo y precios de venta de la tierra rural; a continuacién, se presentan los puntos
espacializados de las entrevistas y el formato usado para recolectar la informacion.



TOMO Il

llustracion 19. Entrevistas espacializadas en La Macarena

Fuente: UPRA (2022).

Investigacion de mercado inmobiliario

Se investigd el mercado inmobiliario (ofertas y transacciones) en la zona; los datos obtenidos se
espacializaron en la ilustracién 80.

‘
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llustracion 20. Ofertas de mercado inmobiliario espacializadas en La Macarena (Meta)

Fuente: UPRA (2022).

Consolidacion de la informacidn recopilada

La informacidon obtenida de las entrevistas semiestructuradas realizadas a los actores estratégicos y
de la investigacion de mercado inmobiliario se consolidé con el fin de confrontarla vy
complementarla. El resultado de este proceso se muestra en la ilustracion 81.
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llustracion 21. Ofertas de mercado inmobiliario y encuestas semiestructuradas
espacializadas en La Macarena

Fuente: UPRA (2022).

3.2.28 Mesetas

Mesetas tiene un drea superficial de 1.980 km? y limita al norte con Lejanias; al este, con San Juan
de Arama y Vistahermosa; y al sur y al oeste, con Uribe. Cuenta con tres inspecciones de policia:
Brisas del Duda, Jardin de Las Pefias y Mirador; ademas de seis caserios y un centro poblado. En el
territorio, se registran dos caracteristicas fisicas predominantes: una plana, cercana al centro del
municipio, que pertenece al piedemonte y hace parte del valle del rio Duda; y otra montafosa, al
noroeste, que corresponde a la cordillera Oriental y, al oriente, a las estribaciones de la serrania de
La Macarena, en donde se destacan los cerros Ramirez, Purgatorio, el Triunfo, Buenavista y Peralta.
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Mapa 168. Cartografia base de Mesetas (Meta)

Fuente: UPRA (2022).
Mapa 169. Avaluos catastrales de Mesetas

Fuente: UPRA (2022).
La tendencia de valor que expresan los avallos catastrales muestra que, en Mesetas, cerca de 202.000
hectareas, que abarcan el 89,26 % del area total del municipio, se encuentran en el rango hasta 1
SMMLV, localizadas en casi la totalidad del area municipal. En orden descendente, con
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representatividades notoriamente inferiores, cerca de 24.000 ha (10,66 %) se encuentran en el rango
mayor que 1- hasta 20 SMMLYV, ubicadas en su mayoria en el nororiente del municipio; el rango mayor
gue 20 - hasta 60 SMMLYV, con cerca de 90 ha (0,04 %), el rango mayor que 100 SMMLV y mayor que
60 - hasta 100 SMMLYV los cuales se localizan en la periferia de la zona urbana. Solo para el 61,53 ha
del area de Lejanias, la informacidn de avallos catastrales vigencia 2019 esta ausente.

Grafico 132. Distribucidn del area segtin rango de avaluio catastral (2019) en Mesetas
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Fuente: UPRA (2022).
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Mapa 170. Tamaios prediales de Mesetas
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Fuente: UPRA (2022).

La distribucion de tamafio de la propiedad rural en Mesetas se encuentra atomizada. Con
participaciones relativamente cercanas, a excepcion del primer rango, en orden descendente los
rangos que mas area abarcan son: mayor a 10.000 ha (45,65 %), mayor a 50 ha - hasta 100 ha
(14,0 %), mayor a 20 ha - hasta 50 ha (10,04 %), mayor a 100 ha - hasta 200 ha (9,76 %) y, mayor a
200 ha - hasta 500 ha (6,89 %). Estos cinco rangos abarcan cerca del 86,34 % del area total del
municipio, lo que permite inferir que la propiedad rural en Mesetas tiende a tener tamafos con
areas superiores a las 20 hectareas.
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Grafico 133. Distribucidon del drea segtin el tamaio de la propiedad rural en Mesetas
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Fuente: UPRA (2022).

Mapa 171. Tiempos de desplazamiento; is6cronas en Mesetas

Fuente: UPRA (2022).
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Las isocronas aportan informacién sobre el tiempo que toma viajar, en diferentes modos de
transporte (terrestre y fluvial principalmente), a las cabeceras con mas de 25.000 habitantes, de las
cuales se presume que cuentan con mayores posibilidades de acceso a centros de acopio,
distribucién y comercializacion de productos agropecuarios. En Mesetas, predominan las zonas
desde las cuales desplazarse hasta la cabecera urbana toma entre 1 y 4 horas; le siguen las que
conllevan tiempos de desplazamiento de entre 4 y 8 horas, las cuales abarcan cerca de 79.900 ha
del municipio. Finalmente, en cerca de 4.800 ha, se sitlan zonas desde las cuales desplazarse hasta
la cabecera urbana toma menos de 1 hora.

Grafico 134. Distribucidn del area segun los tiempos de desplazamiento en Mesetas
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Fuente: UPRA (2022).
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Mapa 172. Zonificacion fisica para el estudio del mercado de tierras en Mesetas
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Fuente: UPRA (2022).

La zonificacién fisica para estudiar el mercado de tierras delimita y divide geograficamente, en
poligonos, espacios de la superficie terrestre que agrupan caracteristicas o cualidades fisicas
relativamente similares, en cuanto a condiciones edaficas y climaticas, que en todo caso expresan
la capacidad productiva de las tierras; y que, junto con la espacializacion de los medios de transporte
(aéreo, fluvial, maritimo y terrestre), son un insumo para la caracterizacién del mercado de tierras
rurales agropecuarias. A nivel nacional, se han representado por clases de tierra o unidades de
tierra; este tipo de unidad expresa la capacidad de la tierra por medio del valor potencial. Las clases
se expresan con un numero entre 1 y 13. La clase 1 presenta las mejores condiciones
edafoclimaticas; la clase 13 presenta limitaciones para establecer y desarrollar sistemas
productivos. En Mesetas predominan las clases 9, 11 y 8, que, en suma, abarcan 157.652,30 ha del
area municipal, es decir, el 69 %, aproximadamente.
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Grafico 135. Clases de tierra en Mesetas
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Fuente: UPRA (2022).

En cuanto a la representacion a nivel territorial, se generan subclases de tierra: subdivisiones dentro
de los tipos de unidades que tienen que ver con el uso y el manejo de las tierras, con base en las
condiciones climaticas, pendientes y limitaciones especificas.

Trabajos de campo

En campo, para recolectar informacién, se realizaron entrevistas semiestructuradas con entidades
territoriales y actores del municipio; se obtuvo una caracterizacion del area rural que relaciona
aspectos fisicos, sistemas productivos, comercializacidn, aspectos positivos y negativos del mercado
de tierras, precios de tierras, infraestructura, servicios publicos, tenencia de la tierra, entre otros.

Ademas, se recorrid el area rural de la mayor cantidad que fue posible de veredas para identificar
las caracteristicas fisicas, los sistemas productivos, la infraestructura, los servicios, y obtener
informacién de mercado inmobiliario (oferta y transacciones encontradas en terreno).
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Delimitacién preliminar de trazado de poligonos de precios
Instrumentos captura de informacion

Para tabular la informacidn recopilada de las ofertas de mercado inmobiliario, se emplearon los
formatos que se relacionan a continuacion.

— Ofertas de mercado inmobiliario

Se encontraron, en total, 10 ofertas de mercado mediante investigacién de datos en terreno, consulta
en paginas web y con habitantes del sector para cada zona analizada; con estos datos se contribuye a
determinar el rango de valor de cada poligono.

— Encuestas semiestructuradas

Se realizaron 5 encuestas a conocedores de precios de tierra rural del municipio para cada zona; asi,
se establecieron rangos de valor y, en otros casos, se dieron valores puntuales.

Recoleccién de informacién
Informacidn proveniente de actores estratégicos

Mediante visitas a terreno y la realizacion de entrevistas semiestructuradas a los actores
estratégicos de la zona, con preguntas en busca de datos sobre el uso actual del suelo, sistemas
productivos, vias de acceso, disponibilidad de servicios publicos, precio de arriendo por sistema
productivo y precios de venta de la tierra rural; a continuacién, se presentan los puntos
espacializados de las entrevistas y el formato usado para recolectar la informacion.
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llustracion 22. Entrevistas espacializadas en Mesetas

Fuente: UPRA (2022).

Investigacion de mercado inmobiliario

Se investigd el mercado inmobiliario (ofertas y transacciones) en la zona; los datos obtenidos se
espacializaron en la ilustracidn 83.



TOMO Il

llustracion 23. Ofertas de mercado inmobiliario espacializadas en Mesetas

Fuente: UPRA (2022).

Consolidacién de la informacién recopilada

La informacidon obtenida de las entrevistas semiestructuradas realizadas a los actores estratégicos y
de la investigacion de mercado inmobiliario se consoliddé con el fin de confrontarla vy
complementarla. El resultado de este proceso se muestra en la ilustracion 84.
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llustracion 24. Ofertas de mercado inmobiliario y encuestas semiestructuradas espacializadas en
Mesetas

Fuente: UPRA (2022).

3.2.29 La Uribe

La Uribe presenta zonas fisicamente diferentes. Existen zonas montaias en las estribaciones de la
cordillera Oriental que surca al municipio en sus partes norte y occidental. El sistema periférico se
encuentra en la parte media del municipio y estd formado por dos alturas: la sierra de la Chamuza
y el alto de la Ahuyama; se caracteriza por ser abundante en agua, por sus valles y llanuras. En la
parte plana del municipio, ubicada entre la sierra de La Chamuza y el rio Duda, la topografia del
terreno le permite a la regidn contar con casi todos los pisos térmicos; por lo tanto hay diversidad
de climas que repercuten en variedad de cultivos. EI municipio limita al norte con Cubarral y
Lejanias; al noroccidente, con Cabrera (Cundinamarca); al oriente, con Lejanias, Mesetas y Vista
hermosa; vy, al occidente, con los departamentos de Caquetd y Huila. Cuenta con una extension total
de 7.640 km? y una temperatura media de 22 °C; y se ubicado a 191 km de Villavicencio.



Mapa 173. Cartografia base del municipio de La Uribe (Meta)
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Fuente: UPRA (2022).
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Mapa 174. Avaluos catastrales de La Uribe

Fuente: UPRA (2022).

El departamento del Meta cuenta con informacién catastral para 27 de los 29 municipios que
conforman el territorio. Particularmente, La Uribe, no cuenta con formacion catastral; la cual
consiste en el conjunto de operaciones destinadas a obtener la informacién de los terrenos y
edificaciones, en los aspectos fisico, juridico, fiscal y econdmico de cada predio. La informacién
obtenida se registrara en la ficha predial y en los documentos gréficos, listados y formatos de control
estadistico que disefien las autoridades catastrales (Presidencia de la Republica de Colombia,
D 3496/1983 y D 148/2020 e IGAC, Res 1149/2021). Con base en las precisiones anteriores, no se
pueden realizar los analisis correspondientes de tendencia de valor de avallos catastrales para la
vigencia 2019 asi como de la distribucion de tamaiio predial.
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Mapa 175. Tamaiios prediales de La Macarena

Fuente: UPRA (2022).
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Mapa 176. Tiempos de desplazamiento; iscronas en La Uribe
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Fuente: UPRA (2022).
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Las isdcronas aportan informacién sobre el tiempo que toma viajar, en diferentes modos de
transporte (terrestre y fluvial principalmente), a las cabeceras con mas de 25.000 habitantes, de las
cuales se presume que cuentan con mayores posibilidades de acceso a centros de acopio,
distribucidn y comercializacién de productos agropecuarios. En La Uribe, predominan las zonas
desde las cuales desplazarse hasta la cabecera urbana toma entre 3 y 6 horas; le siguen las que
conllevan tiempos de desplazamiento de entre 6 y 11 horas, las cuales abarcan cerca de 336.900 ha
del municipio; a estas se agregan zonas con tiempos de desplazamiento inferiores a 2 horas.
Finalmente, en cerca de 11.800 ha, se sitlan zonas desde las cuales desplazarse hasta la cabecera
urbana toma entre 2 y 3 horas.

Grafico 136. Distribucion del drea segun los tiempos de desplazamiento en La Uribe

120 mi 115,27 mil

100 mi 94 84 mil
84,84 mil

80 mi 7513 mil 74,63 mil

85.00mil g3 5o mil

59,19 mil

&0 mi

Area (ha)

40 mi

20 mi

11,84 mil

O mi

Entred4y5 Entre5y6 Entre3y 4 Entre 7y 8 Entre 8y 9 Entre6y 7 Entre 10y Entre9y Entre2y 3
horas horas horas horas horas horas 11 horas 10 horas horas
Horas

Fuente: UPRA (2022).
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Mapa 177. Zonificacion fisica para el estudio del mercado de tierras en La Uribe
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Fuente: UPRA (2022).

La zonificacidn fisica para estudiar el mercado de tierras delimita y divide geograficamente, en
poligonos, espacios de la superficie terrestre que agrupan caracteristicas o cualidades fisicas
relativamente similares, en cuanto a condiciones edaficas y climaticas, que en todo caso expresan
la capacidad productiva de las tierras; y que, junto con la espacializacion de los medios de transporte
(aéreo, fluvial, maritimo y terrestre), son un insumo para la caracterizacién del mercado de tierras
rurales agropecuarias. A nivel nacional, se han representado por clases de tierra o unidades de
tierra; este tipo de unidad expresa la capacidad de la tierra por medio del valor potencial. Las clases
se expresan con un numero entre 1 y 13. La clase 1 presenta las mejores condiciones
edafoclimadticas; la clase 13 presenta limitaciones para establecer y desarrollar sistemas
productivos. En La Uribe predominan las clases 11, 10y 7, que, en suma, abarcan 449.772,15 ha del
area municipal, es decir, el 70 %, aproximadamente.
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Grafico 137. Clases de tierra en La Uribe
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Fuente: UPRA (2022).

En cuanto a la representacion a nivel territorial, se generan subclases de tierra: subdivisiones dentro
de los tipos de unidades que tienen que ver con el uso y el manejo de las tierras, con base en las
condiciones climaticas, pendientes y limitaciones especificas.

Trabajos de campo

En campo, para recolectar informacidn, se realizaron entrevistas semiestructuradas con entidades
territoriales y actores del municipio; se obtuvo una caracterizacion del area rural que relaciona
aspectos fisicos, sistemas productivos, comercializacidn, aspectos positivos y negativos del mercado
de tierras, precios de tierras, infraestructura, servicios publicos, tenencia de la tierra, entre otros.

Ademas, se recorrié el area rural de la mayor cantidad que fue posible de veredas para identificar
las caracteristicas fisicas, los sistemas productivos, la infraestructura, los servicios, y obtener
informacién de mercado inmobiliario (oferta y transacciones encontradas en terreno).

Delimitacién preliminar de trazado de poligonos de precios

Instrumentos captura de informacion

Para tabular la informacidon recopilada de las ofertas de mercado inmobiliario, se emplearon los
formatos que se relacionan a continuacion.
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— Ofertas de mercado inmobiliario

Se encontraron, en total, 5 ofertas de mercado mediante investigacion de datos en terreno, consulta
en paginas web y con habitantes del sector para cada zona analizada; con estos datos se contribuye
a determinar el rango de valor de cada poligono.

— Encuestas semiestructuradas

Se realizaron 3 encuestas a conocedores de precios de tierra rural del municipio para cada zona; asi,
se establecieron rangos de valor y, en otros casos, se dieron valores puntuales.

Recoleccién de informacidn
Informacidn proveniente de actores estratégicos

Mediante visitas a terreno y la realizacion de entrevistas semiestructuradas a los actores
estratégicos de la zona, con preguntas en busca de datos sobre el uso actual del suelo, sistemas
productivos, vias de acceso, disponibilidad de servicios publicos, precio de arriendo por sistema
productivo y precios de venta de la tierra rural; a continuacién, se presentan los puntos
espacializados de las entrevistas y el formato usado para recolectar la informacion.
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llustracion 25. Entrevistas espacializadas en La Uribe

Fuente: UPRA (2022).

Investigacion de mercado inmobiliario

Se investigd el mercado inmobiliario (ofertas y transacciones) en la zona; los datos obtenidos se
espacializaron en la ilustracién 86.
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llustracion 26. Ofertas de mercado inmobiliario espacializadas en La Uribe

Fuente: UPRA (2022).

Consolidacién de la informacién recopilada

La informacidon obtenida de las entrevistas semiestructuradas realizadas a los actores estratégicos y
de la investigacion de mercado inmobiliario se consoliddé con el fin de confrontarla vy
complementarla. El resultado de este proceso se muestra en la ilustracion 87.
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llustracion 27. Ofertas de mercado inmobiliario y encuestas semiestructuradas espacializadas en La
Uribe

Fuente: UPRA (2022).
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4. Caracterizacion del mercado de tierras
4.1 Caracterizacion del mercado de tierras a nivel municipal
4.1.21 Mercado de tierras en Mapiripan

Mapiripan cuenta con 48 veredas y 8 inspecciones (Puerto Alvira, El Mieldn, Guacamayas, la
Cooperativa, Sardinata, el Anzuelo, Buenos Aires y Siare). A nivel general, el municipio dispone de
agua por rios y cafios del sector; no hay acueducto veredal. Hacia el sur, se encuentra el rio Guaviare,
cuyas vegas son inundables lo que hace que los suelos de este sector tengan mayor valor potencial
(80 puntos). El municipio no cuenta con energia eléctrica (ni en la parte rural, ni en la urbana), se
trabaja con planta; actualmente existe un proyecto en fase 1 para construir paneles solares. Las vias
de acceso son sin pavimentar, en regular estado y con limitaciones en época de lluvias. Al costado
oriental del municipio, el acceso es limitado y, en muchos casos, no hay via; como es el caso de las
veredas San Fernando, Palmarito, Charco Caimdn, La Rompida y La Bodega.

La actividad econdmica es agropecuaria, con ganaderia no tecnificada, extensiva en pastos
naturales, con razas cebu comercial y san martinero con enfoque cria y ceba. El arriendo de pasto
por hectédrea por cabeza de ganado mensual es a $26.000. La comercializacién del ganado se realiza
en Bogota, San Martin y Guamal. Los cultivos son principalmente para autoconsumo o pancoger; se
siembra, en la ribera del rio Guaviare, maiz (tradicional 1,5 t/ha, tecnificado 5,5 t/ha), platano (15
t/ha), yuca (14 t/ha), cacao (1 t/ha), y maracuyd; y, cerca de la cabecera municipal, se siembra palma
de aceite (30 t/ha). Los cultivos se comercializan por intermediarios.

La tenencia de la tierra se da, principalmente, por compraventa y carta venta, hay poca titulacion
(especialmente al oriente). El orden publico se presume estable en los Ultimos afos; esta es una
fortaleza del municipio. En cuanto a debilidades y amenazas, estd la deforestacion (al oriente del
municipio); solo el 10 % del municipio estd interconectado por vias en buen estado; se presenta una
informalidad significativa en la tenencia de la tierra; y no hay claridad con los limites de los
resguardos indigenas.

Se encuentran cuatro rangos de precios de tierra rural en el municipio; el de menor valor es el que
estd mas alejado del casco urbano y el de mayor valor es el que se esta cerca a la via intermunicipal.

El analisis de la informacidn obtenida de las entrevistas a los actores estratégicos, la investigacion
de mercado inmobiliario y las variables que determinan el precio de la tierra en el area rural de
Mapiripan permitio realizar la caracterizacion de las dindmicas del mercado de tierras en este sector.
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Mapa 178. Precios comerciales de la tierra rural agropecuaria en las areas incluidas o condicionadas
para el mercado de tierras en Mapiripan
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Fuente: UPRA (2022).

Tabla 25. Rangos de precios de la tierra en Mapiripan

Rango de precios Area poligonos de % sobre el total del area de
N.°de rango . p . .
(millones de pesos por hectarea) precios (ha) rangos de precios

Rango 1 1.1.1Hastal 249.840,20 21,56
Rango 2 2.1.1 Mayor que 1 - hasta 2 235.231,73 20,30
Rango 3 2.1.2 Mayor que 2 - hasta 3 412.537,08 35,60
Rango 4 2.1.3 Mayor que 3 - hasta 5 261.297,35 22,55

Total 1.158.906,36 100 %

Fuente: UPRA (2022).
Descripcion del rango 1: hasta 1 millén de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 21,56 % (249.840,20 ha) del drea municipal; se ubica al costado
oriental con linderos del municipio, abarcando, de manera parcial, las veredas El Olvido, Charco
Caiman, La Rompida, Palmarito, Cafio Siare, San Fernando, Rincdn del Indio y Caribe. Es una zona
con acceso vehicular limitado por ausencia de infraestructura vial. En este rango, muchos terrenos
son presuntamente baldios. Por su parte, en Charco Caiman hay un resguardo indigena. Cuenta con
disponibilidad de recursos hidricos por rios y cafios del sector, y no hay cobertura del servicio publico
de energia. La actividad econdmica es de ganaderia extensiva en pastos naturales. Presenta
pendientes entre el 12 y el 75 %, y tiempos de desplazamiento a la cabecera urbana mayores a 10
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horas. En cuanto a las caracteristicas fisicas, predominan suelos con texturas arcillosas, profundos y
bien drenados. No presenta limitantes.

Descripcion del rango 2: mayor que 1 - hasta 2 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 20,3 % (235.231,73 ha) del area municipal; se ubica al costado
occidental del rango anterior, mas cerca al casco urbano, abarcando, de manera, parcial las veredas
Maretas, Mitare, Mocuare, Cafio jabdn, Costa Rica, El Silencio, Sabanas de San Ignacio y California.
Es una zona que se destaca por el abastecimiento del recurso hidrico y presenta acceso vehicular
sin pavimentar, el cual se encuentra en regular estado de conservacidn. Este rango se caracteriza
por presentar resguardos indigenas. La actividad econdmica predominante es la ganaderia extensiva
en pastos naturales. Presenta pendientes entre el 7 y el 12 %, y tiempos de desplazamiento a la
cabecera urbana mayores a 10 horas. En cuanto a las caracteristicas fisicas, predominan suelos con
texturas franco arcillo arenosas, profundos y bien drenados. Sus mayores limitantes corresponden
a suelos con acidez intercambiable superior a 60 %.

Descripcion del rango 3: mayor que 2 - hasta 3 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde a 35,60 % (412.537,08 ha) del drea municipal; se ubica en la zona
central del municipio abarcando, de manera parcial, las veredas Jungla, Merecure, Las Brisas, El
Diamante, La Esmeralda, La Realidad, Sabanas de Miriti, Cafio Ovejas, Cafo Evaristo, Esteros Bajos,
Cafo Jabdn Alto, Cafio Minas, Chaparral, Betania, Sabanas de Guarucu, Remolinos, Tigre y Canapure.
Es una zona que presenta acceso vehicular sin pavimentar en regular estado de conservacion y no
hay cobertura del servicio de energia eléctrica. Presenta ganaderia extensiva en pastos naturales,
tiene proximidad al casco urbano de Mapiripan, al sur, y cuenta con la via que conduce a San José
del Guaviare. Presenta pendientes entre el 7 y el 12 %, y unos tiempos de desplazamiento a la
cabecera urbana de entre 3 y 5 horas. En cuanto a las caracteristicas fisicas, predominan suelos con
texturas franco arcillo arenosas, profundos y bien drenados. Sus mayores limitantes corresponden
a suelos con susceptibilidad a la perdida de suelos moderada.

Descripcion del rango 4: mayor que 3 - hasta 5 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 22,55 % (261.297,35 ha) del drea municipal; se ubica en la zona
occidental del municipio, abarcando, de manera parcial, las veredas Delirio, Aguila, Danubio, La
Libertad, Progreso, Ovejas, Cachivera, San Antonio, Santa Helena y San Jorge. Es una zona que se
destaca por el abastecimiento del recurso hidrico y presenta acceso vehicular sin pavimentar en
regular estado de conservacion. No cuenta con cobertura del servicio de energia y su actividad
econdmica predominante es por ganaderia extensiva. Al costado sur de esta zona se ubica la via que
conduce a San José del Guaviare. Presenta pendientes entre el 1 y el 3 %, y unos tiempos de
desplazamiento a la cabecera urbana de entre 4 y 6 horas. En cuanto a las caracteristicas fisicas,
predominan suelos con texturas franco arcillo arenosas, profundo y bien drenados. Sus mayores
limitantes corresponden a suelos con acidez intercambiable superior al 60 %.
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Grafico 138. Distribucién porcentual de los rangos de precios comerciales de la tierra en Mapiripan
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23523 mil (20,3%)
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Fuente: UPRA (2022).
4.1.22 Mercado de tierras en Puerto Concordia

Puerto Concordia cuenta con 34 veredas y los centros poblados San Fernando (El Trincho), Pororio,
Tienda Nueva, La Ye, Arenales y El Viso. Accede al agua por los rios y cafios del sector. En todas las
veredas, las vias de acceso son pavimentadas; y se vinculan con la via nacional que comunica a
Puerto Lleras con San José del Guaviare. Las vias secundarias, también pavimentadas, parten de
dicha via nacional y llegan a las veredas La Florida y San Fernando; Hay, ademas, vias terciarias sin
pavimentar, en aceptable estado de conservacion.

El municipio presenta actividad agropecuaria, con ganaderia extensiva en pastos naturales bajo
enfoque doble propdsito; predominan razas con cruce entre gyrolando, pardo suizo, brahman rojo
y blanco, y con capacidad de carga de 1,5 UGG (Unidades de Gran Ganado) en pasto mejorado. El
arriendo de pasto por cabeza de ganado al mes oscila entre $20.000 y $25.000, principalmente en
pequefios productores. En promedio, una vaca produce al dia 5,5 litros de leche.

De manera menos atomizada, se desarrolla actividad agricola con cultivos enfocados en palma de
aceite (18 t/ha) y arroz (secano mecanizado 5 t/ha) con grandes productores. Se siembra, también,
pifia (20 t/ha), ahuyama, patilla, yuca, cacao, platano (19 t/ha), maiz (3,6 t/ha), papaya (35 t/ha),
meldn y algunos citricos. La comercializacidn de cultivos es por intermediarios; el cacao se vende en
San José del Guaviare. El ganado se comercializa en Bogotd y en Guamal, aunque la leche se procesa
y se transforma en el municipio.

Entre las amenazas y las debilidades se tiene que, en época de lluvia, el acceso vial terrestre se limita
y son frecuentes las inundaciones en suelos colindantes a rios principales, donde se desarrollan
algunas actividades agricolas. Se presenta un alto costo de insumos para produccion agricola, lo que
se suma a la dificultad para conseguir mano de obra para actividades agropecuarias. El acceso a
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tierras es principalmente por compraventa, mediante carta venta; en efecto existe poca titulacion
y formalizacién de la propiedad.

En este municipio se encuentran dos rangos de precio de tierra rural agropecuaria: mayor que 3 -
hasta 5 millones de pesos por hectarea, con dreas cultivables e inundables; y, mayor que 5 - hasta 8
millones de pesos por hectarea, para terrenos bajo influencia de vias nacionales o del casco urbano.

El andlisis de la informacidn obtenida de las entrevistas a los actores estratégicos, la investigacion
de mercado inmobiliario y las variables que determinan el precio de la tierra en las areas incluidas
o condicionadas para el mercado de tierras en Puerto Concordia permitié caracterizar las dinamicas
del mercado de tierras en este sector.

Mapa 179. Precios comerciales de la tierra rural agropecuaria en las areas incluidas o condicionadas
para el mercado de tierras en Puerto Concordia
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Tabla 16. Rangos de precios de la tierra en Puerto Concordia

Rango de precios (millones de Area poligonos de % sobre el total del area de
N.°de rango . . .
pesos por hectarea) precios (ha) rangos de precios

Rango 1 2.1.3 Mayor que 3 - hasta 5 31.626,01 29,01
Rango 2 2.2.1 Mayor que 5 - hasta 8 77.391,56 70,99
Total 109.017,57 100 %

Fuente: UPRA (2022).
Descripcion del rango 1: mayor que 3 - hasta 5 millones de pesos por hectdrea

Este rango de precios corresponde al 29,01 % (31.626,01 ha) del area municipal; se ubica en el
costado sur (oriental y occidental) con linderos del municipio abarcando, de manera parcial, las
veredas La Unidn, El Tesoro, Palomas, El Porvenir, Gran Primavera, El Paraiso, Los Andes, Cafio
Marimba, Bocas del Ariari, Puerto Cacao, Playa Alta, Playa Nueva, Puerto Colombia, El Progreso y
el Resguardo indigena Cafio Sal. Presenta acceso vehicular por via sin pavimentar, no cuenta con
cobertura de acueducto y hay cobertura parcial del servicio de energia eléctrica particularmente en
el sector de la vereda la Gran Primavera. Este rango se caracteriza por presentar uso agropecuario
con enfoque agricola, especialmente en las vegas de los rios Ariari y Guaviare son inundables y en
ellas se cultiva yuca, cacao, platano, maiz, ahuyama, meldn, citricos, maracuya, pifia, papaya, entre
otros. Presenta pendientes entre el 1y el 3 %, y unos tiempos de desplazamiento a la cabecera
urbana de entre 1y 2 horas. En cuanto a las caracteristicas fisicas, predominan suelos con texturas
francas, profundidades moderadas e imperfectamente drenados. No presenta limitantes.

Descripcion del rango 2: mayor que 5 - hasta 8 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 70,99 % (77.391,56 ha) del drea municipal. Es el rango que
ocupa mayor area del municipio, tiene influencia del casco urbano y la via nacional que conduce de
Puerto Lleras a San José del Guaviare abarcando, de manera parcial, las veredas Puerto Pororio,
Mereles, Alto Meldn, Chaparrito, Guarupayas, Santa Isabel, La Cristalina, La Florida, San Fernando,
El Palmar, Cano la Sal, El Salitre, Aguas Claras, Lindenal, Santa Lucia y el resguardo indigena Cafo la
Sal. Estas zonas cuentan con la via pavimentada nacional que comunica a Puerto Lleras con San José
del Guaviare, la via pavimentada secundaria que parte de la via nacional antes mencionada vy
conduce a las veredas La Florida y San Fernando; en contraste, las vias terciarias sin pavimentar se
encuentran en aceptable estado de conservacién. Este rango se caracteriza por presentar uso
agropecuario con ganaderia extensiva en pastos naturales y mejorados, ademas de algunos cultivos
de ahuyama, patilla, arroz, pifia, palma de aceite, yuca y papaya. Presenta pendientes entre el 1y el
3 %, y unos tiempos de desplazamiento a la cabecera urbana inferiores a 1 hora. En cuanto a las
caracteristicas fisicas, predominan suelos con texturas franco arcillosas, profundos y bien drenados.
Sus mayores limitantes corresponden a suelos con acidez intercambiable superior al 60 %.
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31,63 mil (29,01%)

2.1.3 Mayor que 3 - hasta

2.2.1 Mayor que 5 - hasta 8

77,39 mil (70,99%)

Fuente: UPRA (2022).

4.1.23 Mercado de tierras en Puerto Rico

Puerto Rico cuenta con 49 veredas y cuatro centros poblados (Puerto Toledo, Barranco Colorado,
Puerto Chispas, Lindoza); es abastecido, en su recurso hidrico, por rios y cafios del sector en todas
las veredas, ya que no hay acueducto veredal. El acceso al municipio se da por el costado norte; por
ahi cruza, de oriente a occidente, la via nacional que comunica a Puerto Lleras con Puerto Concordia,
la cual se encuentra pavimentada y en buen estado de conservacion. Al casco urbano de Puerto Rico
se accede por esta via que es pavimentada y vehicular; el acceso a las veredas es por vias terciarias
sin pavimentary, en algunos sectores, por caminos de herradura. Tiene buena cobertura de energia
eléctrica rural, aunque también hay energia por paneles solares.

El acceso a tierras es por compraventa, adjudicacion y sucesién; existe alta informalidad en la
tenencia de la tierra rural, en especial, al sur del rio Ariari, debido a la baja titularidad. Se desarrolla
actividad agropecuaria; predomina la ganaderia que, en todo caso, es extensiva, con enfoque cria y
doble propdsito, especialmente en la serrania. Alli, predominan razas de cruces criollo, cebd,
brahman (leche) y gyr no puro, que alcanzan capacidad de carga de 1,5 cabezas por hectarea; y el
arriendo de pastos es de $25.000 por cabeza por hectarea por mes.

La actividad agricola se enfoca en el cultivo de arroz, palma de aceite (24 t/ha), pifia (45 t/ha) y soya,
especialmente, al norte del rio Ariari; en el margen de este rio, se encuentran cultivos de
subsistencia, principalmente, entre los cuales estan el platano (20 t/ha), la yuca (18 t/ha), el maiz,
la ahuyama, el cacao (0,9 t/ha), el chontaduro y la patilla (35 t/ha). La comercializacion de productos
agricolas, a nivel general, se realiza a través de intermediarios que venden en Villavicencio y Bogota;
el fruto de palma de aceite se vende en la extractora de la zona (agropecuaria Santa Maria y
Cimarrdn) y también en Granada. El arroz, anteriormente, se sembraba en menor escala; ahora, es
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mas tecnificado y en mayor extension, y su comercializacion se hace directamente en molinos
ubicados en Villavicencio y Acacias. Como fortaleza, el municipio tiene buena interconexion veredal
para el acceso; sin embargo, sigue siendo una debilidad el hecho de que no hay puente sobre el rio
Ariari para cruzar hacia los predios del costado sur.

El municipio presenta tres rangos de precio de tierra rural: mayor que 2 - hasta 3 millones de pesos
por hectarea, mayor que 3 - hasta 5 millones de pesos por hectarea (para acceder a estos terrenos,
se cruza el rio mediante planchdn) y mayor que 5 - hasta 8 millones de pesos por hectarea (ubicado
en zonas que tienen incidencia del casco urbano o de la via nacional que de Puerto Lleras conduce
a Puerto Concordia.

El andlisis de la informacién obtenida de las entrevistas a los actores estratégicos, la investigacion
de mercado inmobiliario y las variables que determinan el precio de la tierra en las areas incluidas
o condicionadas para el mercado de tierras en Puerto Rico permitié caracterizar las dinamicas del
mercado de tierras en este sector.

Mapa 180. Precios comerciales de la tierra rural agropecuaria en las areas incluidas o condicionadas
para el mercado de tierras en Puerto Rico
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Tabla 27. Rangos de precios de la tierra en Puerto Rico

Rango de precios (millones de Area poligonos de % sobre el total del area de
N.°de rango . . .
pesos por hectarea) precios (ha) rangos de precios

Rango 1 2.1.2 Mayor que 2 - hasta 3 1.344,60 0,85

Rango 2 2.1.3 Mayor que 3 - hasta 5 70.792,11 44,94

Rango 3 2.2.1 Mayor que 5 - hasta 8 85.403,03 54,21
Total 157.539,75 100 %

Fuente: UPRA (2022).
Descripcion del rango 1: mayor que 2 - hasta 3 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 0,85 % (1.344,60 ha) del drea municipal; se ubica al costado
sur con limites del municipio, abarcando, de manera parcial, las veredas La Reforma, La Esperanza,
Monserrate, Cafio Ceiba, Charco Carbdn, Laguna Gringa, La Tigra, Santa Lucia y San Pedro. Es una
zona que se destaca por el abastecimiento del recurso hidrico, aunque no cuenta con servicios
publicos y presenta accesos limitados por vias que se encuentran sin pavimentar y en regular estado
de conservacion, incluso, en algunos sectores se llega por camino de herradura, es decir, a pie.
Presenta pendientes entre el 7 y el 12 %, y unos tiempos de desplazamiento a la cabecera urbana
de entre 5y 6 horas. En cuanto a las caracteristicas fisicas, predominan suelos con texturas franco
arcillo arenosas, profundos y bien drenados. Sus mayores limitantes corresponden a suelos con
encharcamientos.

Descripcion del rango 2: mayor que 3 - hasta 5 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 44,94 % (70.792,11 ha) del drea municipal; se ubica al costado
sur del rio Ariari, abarcando, de manera parcial, las veredas Las Palmeras, El Jordan, Bajo Fundadores,
Cario Alfa, Las Colinas, San Rafael, La Cabanfa, La Primavera Buena Vista, Barranco Colorado, Brisas del
Cafre, Puerto Chispas, La Unién, La Hermita, La Victoria, Charco Danto, Agualinda y El Dorado. Es una
zona que se destaca por el abastecimiento del recurso hidrico, cuenta con cobertura del servicio
publico de energia eléctrica y por panel solar. Su acceso se da por vias vehiculares sin pavimentar. Este
rango se caracteriza por presentar uso de ganaderia en el 80 % del dreay el restante presenta cultivos
de platano, yuca, maiz, arroz, cacao y chontaduro localizados predominantemente en las vegas del rio
Ariari. Presenta pendientes entre el 7 y el 12 %, y unos tiempos de desplazamiento a la cabecera
urbana de entre 4 y 6 horas. En cuanto a las caracteristicas fisicas, predominan suelos con texturas
franco arcillosas, profundidades moderadas, pero bien drenados. Sus mayores limitantes
corresponden a suelos con acidez intercambiable superior al 60 %.

Descripcion del rango 3: mayor que 5 - hasta 8 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 54,21 % (85.403,03 ha) del area municipal; se ubica al costado
norte del rio Ariari, donde se ubica el casco urbano y via nacional que de Puerto Lleras conduce a
Puerto Concordia, abarcando, de manera parcial, las veredas El Darién, San Vicente, Cafios Negros,
La Venada, Sausalito, Cafio Raya, Guacamayas, La Lindosa y El Oasis. Es una zona que se destaca por
el abastecimiento del recurso hidrico, con cobertura de energia eléctrica del 80 % y acceso al casco
urbano por via pavimentada vehicular, y a las veredas por vias terciarias sin pavimentar en aceptable
estado de conservacién. Presenta pendientes entre el 1y el 3 %, y unos tiempos de desplazamiento
a la cabecera urbana de entre 1y 3 horas. En cuanto a las caracteristicas fisicas, predominan suelos
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con texturas francas, profundos y bien drenados. Sus mayores limitantes corresponden a suelos con
acidez intercambiable.

Grafico 140. Distribucion porcentual de los rangos de precios comerciales de la tierra en Puerto Rico
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Fuente: UPRA (2022).
4.1.24 Mercado de tierras en Vistahermosa

Vistahermosa cuenta con 64 veredas y 9 centros poblados (Pifialito, Santo Domingo, Cooperativa,
Cafio amarillo, Palestina, Costa Rica, Maracaibo, Puerto Lucas y Campo Alegre), con disponibilidad
de recurso hidrico por rios y cafios; aunque, al costado norte y al oriental de Pifialito, se presenta
baja oferta hidrica, a diferencia de las otras zonas. Hay acueducto en las veredas al margen
occidental del rio Guejar. El servicio de energia eléctrica tiene un cubrimiento que se aproxima al
70 %, y estd en curso un proyecto de energia mediante paneles solares hacia la vereda Talanqueras.

En cuanto al acceso a la zona, las vias terciarias son vehiculares y sin pavimentar. La via que conduce
de Vistahermosa a San Juan de Arama es vehicular y se encuentra pavimentada, y en condiciones
Optimas para su transito; al igual que un tramo de via que va a la vereda Puerto Lucas.

El principal acceso a tierras es por sana posesion; pocos predios cuentan con escritura, lo cual genera
dificultad al acceso de créditos bancarios y el indice de informalidad presenta un porcentaje alto.

La actividad que predomina es la agropecuaria. La ganaderia es extensiva con enfoque doble
propdsito, en pastos naturales y mejorados con presencia de razas brahman, Angus y Holstein. La
produccién de leche es entre 5 a 8 litros por animal. El ganado es comercializado en subastas
ganaderas de Granada, San Martin, Guamal y Bogota; también, en centros poblados para sacrificio.

En la actividad agricola, se encuentran principalmente cultivos de palma de aceite (24 t/ha), maiz
(1,8 t/ha tradicional y 6 t/ha tecnificado), cacao (0,9 t/ha) y arroz secano (6,5 t/ha); también se
encuentran, a menor escala, aguacate, papaya, maracuya, platano, guayaba, yuca, entre otros. La
comercializacién de estos productos, a nivel general, se realiza a través de intermediarios. Para el
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caso del cacao hay tres asociaciones las cuales comercializan el fruto (Asoagroguapaya, Agrocos y
Agroavis). El fruto de palma de aceite se vende en extractora ubicada en Granada.

Como fortalezas, en el municipio se tiene el acceso a tierras, la disponibilidad de aguas y una oferta
de predios alta; sin embrago, se convierte en una debilidad, pues son tierras que se negocian de
manera informal y no se garantiza la transferencia efectiva del dominio.

Se presentan cuatro rangos de precio de tierra rural agropecuaria; el primero, mayor que 2 - hasta
3 millones de pesos por hectarea, se ubica en el costado mas alejado al casco urbano; el siguiente,
mayor que 3 - hasta 5 millones de pesos por hectdrea, se ubica al norte del rango anterior y se
caracteriza por sus tierras agropecuarias. El rango mayor que 5 - hasta 8 millones de pesos por
hectarea lo conforman zonas al costado sur del casco urbano, que colindan con el rango mayor que
10 - hasta 15 millones de pesos por hectarea, donde existe gran influencia de via intermunicipal.

El andlisis de la informacién obtenida de las entrevistas a los actores estratégicos, la investigacion
de mercado inmobiliario y las variables que determinan el precio de la tierra en las areas incluidas
o condicionadas para el mercado de tierras en Vistahermosa permitié caracterizar las dindmicas del
mercado de tierras en este sector.

Mapa 181. Precios comerciales de la tierra rural agropecuaria en las areas incluidas o condicionadas
para el mercado de tierras en Vistahermosa
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Tabla 28. Rangos de precios de la tierra en Vistahermosa

Rango de precios Area poligonos de % sobre el total del area de
N.°de rango . . . .
(millones de pesos por hectarea) precios (ha) rangos de precios

Rango 1 2.1.2 Mayor que 2 - hasta 3 1.696,36 1,25
Rango 2 2.1.3 Mayor que 3 - hasta 5 72.642,50 53,50
Rango 3 2.2.1 Mayor que 5 - hasta 8 44.364,72 32,67
Rango 4 3.1.1 Mayor que 10 - hasta 15 17.083,13 12,58
Total 135.786,70 100 %

Fuente: UPRA (2022).
Descripcion del rango 1: mayor que 2 - hasta 3 millones de pesos por hectdrea

Este rango de precios corresponde al 1,25 % (1.696,36 ha) del area municipal; se ubica en el costado
occidente y sur del municipio, abarcando, de manera parcial, las veredas Las Animas, La Reforma,
Guadualito, Alto Cafio Cafra, Cafo Cafra, El Silencio, Cafio San José y Nueva Colombia. Es una zona
con disponibilidad de recurso hidrico, no cuenta con cobertura de servicios publicos y el acceso
vehicular es limitado ya que las vias no se encuentran pavimentadas y, en algunos casos, son
caminos de herradura. Presenta pendientes entre el 50y el 75 %, y unos tiempos de desplazamiento
a la cabecera urbana de entre 2 y 3 horas. En cuanto a las caracteristicas fisicas, predominan suelos
con texturas franco arenosas, profundidades superficiales, pero bien drenados. Sus mayores
limitantes corresponden a suelos con susceptibilidad a la perdida de suelos moderada.

Descripcion del rango 2: mayor que 3 - hasta 5 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 53,50 % (72.642,50 ha) del drea municipal; se ubica en los
costados norte y sur oriental del casco urbano, abarcando, de manera parcial, las veredas Mata de
Bambu, Guaimaral, La Cabana, Los Pinos, El Laurel, La Cooperativa, Caifio Madrofio, Alto Las Delicias,
Los Rosales, La Libertad y San José de Jamuco. Es una zona que cuentan con disponibilidad en recursos
hidricos y cobertura parcial del servicio publico de energia eléctrica, ademds de vias de acceso
vehicular sin pavimentar. Son suelos de actividad agropecuaria representada por ganaderia extensiva,
cultivos forestales de caucho y algunos de sandia y pifia. Presenta pendientes entre el 7y el 12 %, y
unos tiempos de desplazamiento a la cabecera urbana de entrel y 3 horas. En cuanto a las
caracteristicas fisicas, predominan suelos con texturas francas, profundidades moderadas y bien
drenados. Sus mayores limitantes corresponden a suelos con acidez intercambiable superior al 60 %.

Descripcion del rango 3: mayor que 5 - hasta 8 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 32,67 % (44.364,72 ha) del area municipal; se ubica en el
costado sur del casco urbano, colindante con el mismo, abarcando, de manera parcial, las veredas
Puerto Lucas, La Balastrera, La Cristalina, Guapaya (bajo y medio), El Palmar, Los Alpes, Puerto
Alegre, Los Andes, Balconcito, Cunumia, La Isla, San José de Jamuco y Bocas de Talanqueras. Es una
zona con disponibilidad de recursos hidricos por rios y cafios del sector, con cobertura del servicio
publico de energia eléctrica y acceso vehicular por vias sin pavimentar, particularmente un tramo
de la via que conduce a Puerto Lucas. Es una zona de uso agropecuario, con ganaderia extensiva y
cultivos localizados predominantemente al margen derecho del rio Guejar, donde se establecen
palma de aceite y cultivos de arroz, cacao, aguacate, papaya, maracuya, platano, yuca y maiz.
Presenta pendientes entre el 1y el 3 %, y unos tiempos de desplazamiento a la cabecera urbana de
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entre 1y 2 horas. En cuanto a las caracteristicas fisicas, predominan suelos con texturas arcillosas,
profundos y bien drenados. Sus mayores limitantes corresponden a suelos con acidez
intercambiable superior al 60 %.

Descripcion del rango 4: mayor que 10 - hasta 15 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 12,58 % (17.083,13 ha) del drea municipal; se ubica en el
costado norte del casco urbano, colindante con el mismo, abarcando, de manera parcial, las veredas
El Danubio, Campo Alegre, El Progreso, Puerto Esperanza, Trocha La 26, La Paz, Jericd, La Palestina,
El Placer, Caio Veinte, Termales y Costa Rica; dispone de recursos hidricos por rios y cafios del
sector, cobertura del servicio publico de energia eléctrica y acueducto, de manera parcial. Es una
zona con via de acceso vehicular terciaria sin pavimentar, sin embargo, la via que conduce a San
Juan de Arama se encuentra pavimentada. Se destaca su actividad agropecuaria representada por
ganaderia extensiva, cultivos de palma de aceite, arroz, cacao, aguacate, papaya, maracuya,
pladtano, yuca y maiz. Presenta pendientes entre el 1y el 3 %, y unos tiempos de desplazamiento a
la cabecera urbana inferiores a 1 hora. En cuanto a las caracteristicas fisicas, predominan suelos con
texturas arcillosas, profundidades superficiales, pero bien drenados. Sus mayores limitantes
corresponden a suelos con pedregosidad superficial.

Grafico 141. Distribucion porcentual de los rangos de precios comerciales de la tierra en
Vistahermosa
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Fuente: UPRA (2022).
4.1.25 Mercado de tierras en San Juan de Arama

San Juan de Arama comprende 47 veredas y los centros poblados (Mesa de Fernandez, Alto Curia,
Miraflores, Pefias blancas, Cerritos). Dispone de recurso hidrico por rios y cafos del sector en todas
las veredas; hay acueducto veredal solo en San José, Alto Curia, Tacuya, sector Glorieta y Miraflores;
el servicio de energia eléctrica tiene una cobertura que se aproxima el 80 %.

Al municipio se llega por la via principal pavimentada que le comunica con Vistahermosa, y por la
via nacional que conduce de Granada a Mesetas. La via terciaria que conduce a la vereda Bellavista
se encuentra parcialmente pavimentada; en las demas veredas, las vias son sin pavimentar.
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En San Juan de Arama se desarrolla actividad agropecuaria; predominan la ganaderia con enfoque
doble propésito y algunas zonas dedicadas a la ceba. Alli, sobresalen razas como cebu, pardo y gyr,
que se comercializa en Bogota vy, algo minimo, a nivel local. La produccién de leche diaria por vaca
es en promedio de 4 litros que se consumen localmente. En términos generales, el valor del arriendo
de pasto por hectéarea por animal es de $30.0000 mensuales.

Los cultivos mas importantes son palma de aceite (23 t/ha), arroz (riego 6,5 t/ha y secano 6,5 t/ha),
maiz (tradicional 1,8 t/ha, tecnificado 6 t/ha) y café (1,2 t/ha); seguido de platano, aguacate,
maracuyd, cacao (0,9 t/ha), cafia, pifia y algunos citricos. La produccién de cultivos se vende a
intermediarios que llegan a la zona; sin embargo, el fruto de palma se vende en la planta extractora
de Granada y el cacao, en Granada. Se presenta informalidad en la tenencia de la tierra
especialmente en las zonas cercanas al rio Guejar sobre el costado oriental.

El municipio presenta cuatro rangos de precio de tierra rural: mayor que 2 - hasta 3 millones de
pesos por hectarea, mayor que 5 - hasta 8 millones de pesos por hectarea (en zonas ubicados al sur
oriente y sur occidente del municipio); mayor que 10 - hasta 15 millones de pesos por hectérea (el
gue ocupa la mayor drea y se ubica en la zona centro del municipio); y, finalmente, mayor que 20 -
hasta 30 millones de pesos por hectdrea (en el entorno de la via nacional que comunica a Lejanias
con Granada).

El andlisis de la informacién obtenida de las entrevistas a los actores estratégicos, la investigacion
de mercado inmobiliario y las variables que determinan el precio de la tierra en las areas incluidas
o condicionadas para el mercado de tierras en San Juan de Arama permitié caracterizar las
dindmicas del mercado de tierras en este sector.
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Mapa 12. Precios comerciales de la tierra rural agropecuaria en las areas incluidas o condicionadas
para el mercado de tierras en San Juan de Arama
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Tabla 29. Rangos de precios de la tierra en San Juan de Arama

Rango de precios Area poligonos de % sobre el total del area de
N.°de rango . . . .
(millones de pesos por hectarea) precios (ha) rangos de precios

Rango 1 2.1.2 Mayor que 2 - hasta 3 177,05 0,18
Rango 2 2.2.1 Mayor que 5 - hasta 8 11.476,51 11,89
Rango 3 3.1.1 Mayor que 10 - hasta 15 81.849,42 84,77
Rango 4 3.2.1 Mayor que 20 - hasta 30 3.050,82 3,16
Total 96.553,8 100 %

Fuente: UPRA (2022).
Descripcidon del rango 1: mayor que 2 - hasta 3 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 0,18 % (177,05 ha) del area municipal; se ubica en el costado
suroccidental con linderos del municipio, abarcando, de manera parcial, las veredas la Marina, Rio
Nuevo, Brisas de Rio Nuevo, Miravalles, Santo Domingo y Monserrate. Es una zona con dificultad de
acceso, se llega mediante acceso peatonal o por camino de herradura, hasta cierto sector por via
vehicular sin pavimentar. No presenta actividad econdmica agropecuaria. Presenta pendientes
entre el 3y el 7%, y unos tiempos de desplazamiento a la cabecera urbana de entre 2y 3 horas. En
cuanto a las caracteristicas fisicas, predominan suelos con texturas francas, profundidades
moderadas, pero bien drenados. Sus mayores limitantes corresponden a suelos con acidez
intercambiable superior al 60 %.




Caracterizacion del Mercado

de Tierras Meta (Biocarbono)

127

Descripcion del rango 2: mayor que 5 - hasta 8 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 11,89 % (11.476,51 ha) del drea municipal; se ubica en los
costados suroccidental y suroriental del municipio, abarcando, de manera parcial, las veredas Pecos
Cerritos, Puerto Gaitan, El Bosque, Blancas Pefias, Sardinata, Jardines de Zanza, Santo Domingo,
Monserrate Bajo, Bocas zambas, La Glorieta y El Quiteve. Dispone de recursos hidricos por rios y
cafios del sector; y cuenta con cobertura parcial de servicios publicos de energia eléctrica y
acueducto. Es una zona con actividad agropecuaria donde se desarrollan cultivos de café, palma de
aceite, cacao, maiz y arroz, y, en las zonas de vega del rio Guejar, se encuentran cultivos de platano,
aguacate y algunos citricos. Presenta pendientes entre el 7 y el 12 %, y unos tiempos de
desplazamiento a la cabecera urbana de entre 2 y 4 horas. En cuanto a las caracteristicas fisicas,
predominan suelos con texturas franco arcillo arenosos, profundos y bien drenados. Sus mayores
limitantes corresponden a suelos con acidez intercambiable superior al 60 %.

Descripcion del rango 3: mayor que 10 - hasta 15 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 84,77 % (81.849,42 ha) del area municipal. Corresponde a la
mayor parte del municipio, desde la parte central hacia el norte y sur, abarcando, de manera parcial,
las veredas Agua Bonita, Alto del Tigre, El Vergel, El Guayabal, Quebrada Honda, San José, Alto Curia,
El Rosal, El Jobo, Bellavista, Cumaralito, EIl Cambio, Angosturas, Los Micos, La Glorieta, Palomas,
Buenos Aires, Campo Alegre, Quiteve, Corrales, Cerritos, Primavera y Brasilia. Dispone de recurso
hidrico y cobertura parcial de servicios publicos de energia eléctrica y acueducto. Es una zona con vias
de acceso principalmente pavimentadas, puntualmente la que comunica a San Juan de Arama con
Vistahermosa y la via nacional que de Granada conduce a Mesetas; sin embargo, las vias terciarias son
vehiculares sin pavimentar en aceptable estado de conservacién. En este rango, predomina la
actividad agropecuaria, con cultivos de café, cacao, maizy arroz, y, en zonas de vega del rio Guejar, se
encuentran cultivos de platano, aguacate y algunos citricos. Presenta pendientes entreel 1y el 3 %, y
unos tiempos de desplazamiento a la cabecera urbana inferiores a las 2 horas. En cuanto a las
caracteristicas fisicas, predominan suelos con texturas arcillosas, profundos y bien drenados. Sus
mayores limitantes corresponden a suelos con acidez intercambiable superior al 60 %.

Descripcion del rango 4: mayor que 20 - hasta 30 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 3,16 % (3.050,82 ha) del area municipal. Se encuentra al
costado nororiental del municipio. Es una zona que tiene influencia de la via intermunicipal que
comunica de Lejanias a Granada, pavimentada y en buen estado de conservacién. La comunicacién
terrestre hacia las veredas se da por medio de vias sin pavimentar. Este rango cuenta con cobertura
de energia eléctrica y se caracteriza por su actividad agricola con cultivos de citricos, aguacate,
guayaba, cacao, café, platano, yuca y algunas zonas con arroz. También se observa ganaderia
extensiva en menor escala. Presenta pendientes entre el 1 y el 3 %, y unos tiempos de
desplazamiento a la cabecera urbana inferiores a 1 hora. En cuanto a las caracteristicas fisicas,
predominan suelos con texturas arcillosas, profundidades superficiales, pero bien a
imperfectamente drenados. Sus mayores limitantes corresponden a suelos con pedregosidad
superficial y acidez intercambiable superior al 60 %.
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Grafico 142. Distribucién porcentual de los rangos de precios comerciales
de la tierra en San Juan de Arama
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Fuente: UPRA (2022).
4.1.26 Mercado de tierras en Lejanias

Lejanias cuenta con 37 veredas y dos centros poblados (Cacayal y Angosturas), con disponibilidad
de agua por rios y cafos del sector en todas las veredas y cobertura de acueducto veredal en Tres
Estrellas, El Convenio, El Topacio, Cacayal y Cafio Rojo. El servicio de energia eléctrica alcanza una
cobertura de alrededor del 80 % de la zona rural.

La via principal al casco urbano se encuentra pavimentada y en éptimo estado para transitar,
mientras que las vias terciarias son sin pavimentar y en aceptable estado de conservacion. En
particular, la vereda El Triunfo no tiene vias de acceso y cuenta con camino de herradura como
acceso predominante. La adquisicidn de tierras es principalmente por compraventa y, en la vereda
El Triunfo, se presentan figuras como la posesién.

En el municipio se desarrolla actividad agropecuaria; predomina el cultivo de aguacate, antecedido
por la papaya, cuyo precio de comercializacion es de $5.000 por kilogramo. En la zona, se encuentran
otros cultivos, como citricos, guayaba, platano, yuca, cacao, café y mora. La oferta de arriendo de
tierras para cultivos es escasa, sin embargo, se encuentran precios de arriendo para cultivos
transitorios que oscilan entre los $600.000 a $800.000 por hectdrea al afio. Los cultivos se
comercializan a través de intermediarios, quienes venden en Corabastos (Bogotd), Villavicencio y
municipios de la periferia.

La ganaderia presenta un enfoque doble propdsito con razas cebu y criollo, cuya capacidad de carga
es de hasta dos cabezas por hectarea y se comercializa, principalmente, en Villavicencio y Bogota.
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El municipio presenta dos rangos de precio: mayor que 10 - hasta 15 millones de pesos por hectarea
(que comprende tierras de usos agropecuarios) y mayor que 20 - hasta 30 millones de pesos por
hectarea (ubicado en el entorno de la via nacional que comunica a Lejanias con Granada).

El andlisis de la informacién obtenida de las entrevistas a los actores estratégicos, la investigacion
de mercado inmobiliario y las variables que determinan el precio de la tierra en las areas incluidas
o condicionadas para el mercado de tierras en Lejanias permitié caracterizar las dinamicas del
mercado de tierras en este sector.

Mapa 183. Precios comerciales de la tierra rural agropecuaria en las areas incluidas o condicionadas
para el mercado de tierras en Lejanias
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Tabla 30. Rangos de precios de la tierra en Lejanias

N.c de Rango de precios (millones de Area poligonos de % sobre el total del area de
rango pesos por hectarea) precios (ha) rangos de precios

Rango 1 3.1.1 Mayor que 10 - hasta 15 14.311.45 65,15
Rango 2 3.2.1 Mayor que 20 - hasta 30 7.654,80 34,85
Total 21.966,25 100 %

Fuente: UPRA (2022).
Descripcion del rango 1: mayor que 10 - hasta 15 millones de pesos por hectdrea

Este rango de precios corresponde al 65,15 % (14.311,45 ha) del area municipal; se ubica en el
costado oriental y occidental del casco urbano, abarcando, de manera parcial, las veredas Lucitania,
Alto Yucapé, Delicias, El Jardin, Cafetales, Naranjal, La Cabaiia, Guarumal, La Floresta, Alto Lejanias,
San Ignacio, Bellavista, Agua Bonita, Miravalles del Guejar, Cristalina baja, Cafio Rojo, Albania, Bajo
Yucapé, Angosturas y La Espafiola. Es una zona con acceso por via vehicular sin pavimentar y con
cobertura de energia eléctrica. Se caracteriza por su actividad agricola con cultivos de citricos,
aguacate, guayaba, cacao, café, platano, lulo y mora y, en menor escala, de ganaderia extensiva.
Presenta pendientes entre el 12 y el 25 %, y unos tiempos de desplazamiento a la cabecera urbana
de entre 1y 2 horas. En cuanto a las caracteristicas fisicas, predominan suelos con texturas arcillo
arenosas, profundos y bien drenados. Sus mayores limitantes corresponden a suelos con erosién
moderada al igual que su susceptibilidad a la perdida de suelos.

Descripcion del rango 2: mayor que 20 - hasta 30 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 34,85 % (7.654,80 ha) del drea municipal; se localiza en el
costado sur oriental del municipio abarcando, de manera parcial, las veredas Las Camelias, Tres
Estrellas, El Convenio, El Topacio, La 24, Los Laureles, El Paraiso, El Brillante, Las Margaritas, La
Aurora, El Roble y Cacayal. Es una zona que tiene influencia de la via intermunicipal que comunica a
Lejanias con Granada, pavimentada y en buen estado de conservacidn, mientras que sus vias
terciarias se encuentran sin pavimentar. Al igual que el rango anterior, presenta cobertura de
energia eléctrica y se caracteriza por su actividad agricola con cultivos de citricos, aguacate,
guayaba, cacao, café, platano, yuca y arroz. También se observa ganaderia extensiva. Presenta
pendientes entre el 1y el 3 %, y unos tiempos de desplazamiento a la cabecera urbana inferiores a
1 hora. En cuanto a las caracteristicas fisicas, predominan suelos con texturas arcillosas,
profundidades superficiales, pero bien drenados. Sus mayores limitantes corresponden a suelos con
pedregosidad superficial y acidez intercambiable superior al 60 %.
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Grafico 143. Distribucién porcentual de los rangos de precios comerciales de la tierra en Lejanias
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4.1.27 Mercado de tierras en La Macarena

La Macarena cuenta con 165 veredas; los centros poblados Catalina, el Rubi, Vergel, San Juan de
Lozada, Laureles, Le Ye y la Cristalina; y seis resguardos indigenas, pero, solo uno constituido
(Nasa Cxhagxha). El acceso al agua es por rios y cafios del sector en todas las veredas. Se accede al
municipio por vias vehiculares sin pavimentar en regular estado de mantenimiento.

La actividad econdmica principal es la ganaderia extensiva en pastos naturales, con enfoque doble
propdsito con presencia de razas siete colores y criollas, cuya capacidad de carga es de hasta 1
cabeza de ganado por hectdrea en pastos naturales, de hasta 2 a 3 cabezas de ganado por hectérea
en pastos mejorados, en los cuales los arriendos oscilan entre los $15.000 a $20.000 por animal al
mes. Su comercializacién se hace en Caquetd, en Valle del Cauca y, poco, en Vistahermosa. La
produccién de leche diaria por cabeza de ganado es en promedio de 7 litros.

Los cultivos son sembrados principalmente para autoconsumo, en modo minifundista; predomina
el cultivo de maiz (1,8 t/ha), no obstante, no es comun el arriendo para cultivos. Como debilidad, en
épocas de lluvias, el acceso vial al municipio es dificil y se presenta una alta susceptibilidad a
inundaciones en zonas aledafias a los rios Guayabero y Lozada.

En cuanto a los precios de tierra se presentan dos rangos: mayor que 2 - hasta 3 millones de pesos
por hectarea (que corresponde a zonas alejadas del casco urbano de La Macarena) y mayor que 3 -
hasta 5 millones de pesos por hectdrea (que se ubica en la parte central de oriente a occidente y
presenta influencia de la via intermunicipal y casco urbano).

El andlisis de la informacién obtenida de las entrevistas a los actores estratégicos, la investigacion
de mercado inmobiliario y las variables que determinan el precio de la tierra en las areas incluidas
o condicionadas para el mercado de tierras en La Macarena permitid caracterizar las dindmicas del
mercado de tierras en este sector.
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Mapa 184. Precios comerciales de la tierra rural agropecuaria en las areas incluidas o condicionadas
para el mercado de tierras en La Macarena
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Tabla 31. Rangos de precios de la tierra en La Macarena

N Rango de precios (mllllones de
pesos por hectarea)

Area poligonos de % sobre el total del area de
precios (ha) rangos de precios

Rango 1 12.1.2 Mayor que 2 - hasta 3 445.873,80 71,45%
Rango 2 2 2.1.3 Mayor que 3 - hasta 5 178.203,34 28,55%
Total 624.077,15 100 %

Fuente: UPRA (2022).
Descripcidon del rango 1: mayor que 2 - hasta 3 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 71,45 % (445.873,80 ha) del area municipal; se ubica a los
costados noroccidental y sur del municipio abarcando, de manera parcial, las veredas Guaduas, Brisa
del Losada, Altos de Losada, Puerto Losada, Pocetas, Palomas, La Independencia, Marimbas, La
Victoria, Pifialito, El Topacio, El Rubi, Aires del Perdido, La Robada, Flor de Mayo, Unién, La Macarena,
Cafio Mono, Las Malvinas, La Laguna, El Caiman de Losada, San José de Caquetania, El Triunfo, El Edén
del Tigre, Getsemani, La Batalla, El Cristal, San Antonio Bajo, El Jordan, Morichal, El Retiro, Napoles,
Playa Rica y El Tigre. Dispone de recursos hidricos de rios y cafios del sector; pero, no cuenta con
cobertura de servicios publicos y el acceso a la zona es vehicular por via sin pavimentar. Presenta
pendientes entre el 7 y el 12 %, y unos tiempos de desplazamiento a la cabecera urbana superiores a
8 horas. En cuanto a las caracteristicas fisicas, predominan suelos con texturas franco arcillosas,
profundos y bien drenados. Sus mayores limitantes corresponden a suelos con acidez intercambiable
superior al 60 %.
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Descripcion del rango 2: mayor que 3 - hasta 5 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 28,55 % (178.203,34 ha) del darea municipal; se ubica en la
parte central del municipio de oriente a occidente, tiene influencia de la via que comunica a La
Macarena con San Vicente del Caguan, y el casco urbano de La Macarena; abarca de manera parcial
las veredas El Oasis, El Palmar, Fundacién, Buenos Aires, Los Medios, La Argentina, La Florida,
Altamira, Alto Morrocoy, El Yari, El Recreo, Playa Rica, Las Nieves, La Sombra, La Sierra, La Machaca,
Las Delicias, Los Pozos, La Esmeralda y El Paujil. Dispone de recursos hidricos de rios y cafios del
sector, pero no cuenta cobertura de servicios publicos. Presenta pendientes entre el 1y el 12 %, y
unos tiempos de desplazamiento a la cabecera urbana de entre 3 y 10 horas. En cuanto a las
caracteristicas fisicas, predominan suelos con texturas franco arcillosas, profundidades moderadas
y bien drenados. Sus mayores limitantes corresponden a suelos con acidez intercambiable superior
al 60 %.

Grafico 144. Distribucion porcentual de los rangos de precios comerciales de la tierra en La
Macarena
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2.1.2 Mayor que 2 - hasta 3
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Fuente: UPRA (2022).

4.1.28 Mercado de tierras en Mesetas

Mesetas cuenta con 64 veredas, los centros poblados Jardin de Pefias, La Argentina, La Guajira,
Oriente, Duda, San Isidro y Puerto Narifio; ademas, de dos resguardos indigenas (en las veredas
Ondas del Cafre y Villa Lucia). Mas del 80 % del municipio cuenta con agua proveniente de recursos
naturales (excepto las veredas Marina y San Antonio); la cobertura de acueducto veredal es del 25 %
al 30 %. La energia eléctrica presenta cobertura parcial, pues, en veredas como San Isidro, Porvenir,
Ondas del Cafre, Villa Lucia, Montebello y Cominera no hay presencia del mismo.

Las vias de acceso al municipio son, en su mayoria, sin pavimentar; y, en contraste, las vias
pavimentadas se encuentran en cercania al casco urbano, en veredas hacia San Juan de Arama, Los
Alpes, Las Rosas y Las Brisas. La formalidad de las tierras es de aproximadamente el 30 %, en
especial, cerca al casco urbano. Su adquisicidn es a través de compraventa.
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La mayor actividad es la ganaderia con enfoque doble propdsito. El valor de arriendo de pasto por
hectdrea oscila entre $20.000 a $40.000 por cabeza de ganado al mes. La comercializacién de la
leche se hace en el centro de acopio del municipio y la transformadora de productos lacteos avalada
por el INVIMA; aunque, también se vende en Cundinamarca. La carne se vende en un 60 % en
Bogota, 20 % en Villavicencio y el resto en Mesetas y Guamal (complejo ganadero).

A nivel agricola, se siembra café, en la zona montafosa, la cual comprende veredas como Jardin de
Pefias, Buenavista, La Guajira, Esperanza, La Unidn, La Florida, Cominera, Mirador, Horizontes,
Argentina y San Fernando; el cultivo de cacao esta aumentando el drea sembrada mientras que el
aguacate se siembra en la zona norte que comprende veredas como Las Rosas, Las Mercedes, y en
la zona sur, en las veredas Oriente, San Isidro, San Miguel y sobre el margen del rio Duda.

El municipio presenta cuatro rangos de precio de tierra: mayor que 3 - hasta 5 millones de pesos
por hectarea (que corresponde a tierras agropecuarias ubicadas al norte del municipio); mayor que
8 - hasta 10 millones de pesos por hectarea (que son tierras colindantes al sur del casco urbano);
mayor que 15 - hasta 20 millones de pesos por hectarea (terrenos ubicados al sur oriente del casco
urbano); y mayor que 20 - hasta 30 millones de pesos por hectarea (que corresponde a la zona del
entorno del casco urbano).

El andlisis de la informacién obtenida de las entrevistas a los actores estratégicos, la investigacion
de mercado inmobiliario y las variables que determinan el precio de la tierra en el area rural de
Mesetas permitio caracterizar las dinamicas del mercado de tierras en este sector.
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Mapa 185. Precios comerciales de la tierra rural agropecuaria en las areas incluidas o condicionadas
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Tabla 32. Rangos de precios de la tierra en Mesetas

Rango de precios (millones de Area poligonos de % sobre el total del area de
N.° de rango s . )
pesos por hectarea) precios (ha) rangos de precios

Rango 1 2.1.3 Mayor que 3 - hasta 5 6.126,81 7,83
Rango 2 2.2.2 Mayor que 8 - hasta 10 50.632,74 64,67
Rango 3 3.1.2 Mayor que 15 - hasta 20 11.910,50 15,21
3.2.1 Mayor que 20 - hasta 30 9.627,56 12,3
Total 78.297,62 100 %

Fuente: UPRA (2022).
Descripcion de rango 1: mayor que 3 - hasta 5 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 7,83 % (6.126,81 ha) del drea municipal; se ubica en el costado
norte con linderos del municipio, en esta zona se encuentran parcialmente las veredas La Guajira,
Buenavista, La Unidn, El Jazmin, La Florida, Mirador, Montebello, Villa Lucia, Ondas del Cafre, La
Cominera y El Paraiso. En este rango se encuentran dos resguardos indigenas. Las vias de acceso
vehicular son limitadas presentando caminos de herradura en ciertas zonas del norte. Predomina el
uso agropecuario de baja escala y hay cobertura parcial de energia eléctrica. Presenta pendientes
entre el 50 y el 75 %, y unos tiempos de desplazamiento a la cabecera urbana de entre 1y 3 horas.
En cuanto a las caracteristicas fisicas, predominan suelos con texturas franco arenosas,
profundidades superficiales, pero bien drenados. No presenta limitaciones.

Descripcion del rango 2: mayor que 8 - hasta 10 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 64,67 % (50.632,74 ha) del darea municipal; se ubica en el
costado suroccidental del casco urbano; en esta zona, se encuentran parcialmente las veredas El
Sinai, San Fernando, Jardin de Pefias, Oriente, San Miguel, El Palmar, Brisas del Duda, Puerto Narifo,
San Isidro, entre otras. Con vias de acceso vehicular sin pavimentar. Predomina el uso agropecuario
con cultivos de algunos citricos. Presenta cobertura de agua por medio del distrito de riego ubicado
en la vereda Oriente y cobertura parcial de energia eléctrica. Presenta pendientes entre el 12 y el
25 %, y unos tiempos de desplazamiento a la cabecera urbana inferiores a 2 horas. En cuanto a las
caracteristicas fisicas, predominan suelos con texturas arcillo arenosas, profundidades moderadas,
pero bien drenados. Sus mayores limitantes corresponden a suelos con acidez intercambiable
superior al 60 %.

Descripcion del rango 3: mayor que 15 - hasta 20 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 15,21 % (11.910,50 ha) del drea municipal; se ubica en el costado
suroriental del casco urbano. En esta zona, se encuentran parcialmente las veredas la Libertad, La
Marina, La Argentina, La Cabafia y El Porvenir. Con vias de acceso vehicular sin pavimentar y algunos
tramos de via pavimentada, particularmente, en la vereda Los Alpes. El uso es agropecuario y presenta
cobertura parcial de energia eléctrica. Presenta pendientes entre el 3 y el 7 %, y unos tiempos de
desplazamiento a la cabecera urbana de entre 1 y 2 horas. En cuanto a las caracteristicas fisicas,
predominan suelos con texturas francas, profundidades moderadas, pero bien drenados. Sus mayores
limitantes corresponden a suelos con acidez intercambiable superior al 60 %.
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Descripcion del rango 4: mayor que 20 - hasta 30 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 12,30 % (9.627,56 ha) del area municipal; se ubica en entorno
del casco urbano. En esta zona se encuentran parcialmente las veredas Mesetas, Alto Cafre, Betania,
Las Brisas, El Diamante, Las Mercedes, Las Rosas, Guaimaral y Las Flores. Con disponibilidad de
recursos hidricos por medio del distrito de riego en vereda El Diamante y Las Mercedes, ademas de
contar con cobertura parcial de servicios publicos de acueducto veredal y energia eléctrica. El uso
es agropecuario. Presenta pendientes entre el 1 y el 3 %, y unos tiempos de desplazamiento a la
cabecera urbana inferiores a 1 hora. En cuanto a las caracteristicas fisicas, predominan suelos con
texturas francas, profundidades moderadas, pero bien drenados. Sus mayores limitantes
corresponden a suelos con pedregosidad superficial e inundaciones.

Grafico 145. Distribucidn porcentual de los rangos de precios comerciales de la tierra en Mesetas

0,63 mil (12.3%) /6,13 mil (7,83%)

11,91 mil (15,21%) —
2.1.3 Mayor que 3 - hasta 5
®2.2.2 Mayor que 8 - hasta 10
®3.1.2 Mayor que 15 - hasta 20

3.2.1 Mayor que 20 - hasta 30

50,63 mil (64,67%)

Fuente: UPRA (2022).

4.1.29 Mercado de tierras en La Uribe

La Uribe cuenta con 53 veredas y cuatro centros poblados (La Julia, El Diviso, Paraiso y La Pista). Se
accede al agua por los rios y los cafos del sector, en todas las veredas; aunque no hay cobertura de
acueducto veredal. Las vias vehiculares son sin pavimentar y, en algunos tramos, se accede por
caminos de herradura. El acceso a la tierra se da, principalmente, por carta venta. En el municipio,
se desarrolla actividad agropecuaria con presencia de ganaderia cuyo enfoque es doble propdsito
con variedad de razas traidas del Caquetd, Granada y Acacias. El arriendo de pasto mensual por
animal oscila entre $25.000 a $30.000 por animal, por hectérea. El ganado se comercializa en el
mismo municipio y algun porcentaje minimo en Bogotd, mientras que la leche si se vende en el
municipio y es destinada a transformacion.
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La actividad agricola se concreta en cultivos de maiz (tradicional 2,5 t/ha y tecnificado 6 t/ha),
platano (19 t/ha), cacao (0,9 t/ha) y café (1,5 t/ha); les siguen otros como yuca, citricos, aguacate,
papaya, cafia panelera, frijol, mora, cebolla, papa y habichuela. A nivel general, los productos
agricolas se comercializan a través de intermediarios que acopian en municipios de la periferia.

En cuanto a los precios de tierras, se presentan dos rangos: mayor que 1 - hasta 2 millones de pesos
por hectdrea (que pertenece a la zona mas alejada del casco urbano) y mayor que 8 - hasta 10
millones de pesos por hectdrea (que se ubica en la periferia del casco urbano del municipio).

El andlisis de la informacién obtenida de las entrevistas a los actores estratégicos, la investigacion
de mercado inmobiliario y las variables que determinan el precio de la tierra en el area rural de La
Uribe permitid caracterizar las dinamicas del mercado de tierras en este sector.
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Mapa 186. Precios comerciales de la tierra rural agropecuaria en las areas incluidas o condicionadas
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Fuente: UPRA (2022).
Tabla 33. Rangos de precios de la tierra en La Uribe

Rango de precios (millones de Area poligonos de % sobre el total del area de
pesos por hectarea) precios (ha) rangos de precios

LA MACARENA

= o
0 275 55 165k

Eecain 1500600
o UPRA, 2022

N.°de rango

Rango 1 2.1.1 Mayor que 1 - hasta 2 16.671,70 9,80%
Rango 2 2.2.2 Mayor que 8 - hasta 10 153.390,84 90,20%
Total 170.062,54 100%

Fuente: UPRA (2022).
Descripcion del rango 1: mayor que 1 - hasta 2 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 9,80 % (16.671,70 ha) del area municipal; se ubica en el
costado sur con linderos del municipio y un area menor al norte. Abarca parcialmente las veredas
La Amistad, Brisas del Guayabero, La Espalda, La Belleza y Buenos Aires. Su acceso vehicular es
limitado pues se llega, en la mayoria de los casos, por caminos de herradura. No cuenta con
cobertura de servicios publicos. Presenta pendientes entre el 7 y el 12 %, y unos tiempos de
desplazamiento a la cabecera urbana de entre 8 y 10 horas. En cuanto a las caracteristicas fisicas,
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predominan suelos con texturas franco arcillosas, profundidades moderadas, pero bien drenados.
Sus mayores limitantes corresponden a suelos con acidez intercambiable superior al 60 %.

Descripcion del rango 2: mayor que 8 - hasta 10 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 90,20 % (153.390,84 ha) del area municipal; se ubica al costado
sur oriental de la cabecera municipal de La Uribe, abarca de manera parcial las veredas Brasil,
Esperanza, Diamante, El Vergel, Paraiso, Explanacidn, San Carlos, La Argelia, Salitre, El Progreso,
Palestina, Triunfo, Las Rosas, La Julia, Mansitas, Tierra Adentro, La Primavera, La Estrella y La Belleza.
La actividad econdmica es de uso agropecuario con cultivos de aguacate, cacao, ganado, citricos,
maiz, platano, yuca, sandia y ahuyama. Cuenta con disponibilidad de recursos hidricos de rios y
cafios del sector, y cobertura parcial de energia eléctrica. El acceso a la zona es por via vehicular sin
pavimentar. Presenta pendientes entre el 1y el 3 %, y unos tiempos de desplazamiento a la cabecera
urbana de inferiores a 8 horas. En cuanto a las caracteristicas fisicas, predominan suelos con texturas
francas, profundidades moderadas, pero bien drenados. Sus mayores limitantes corresponden a
suelos con acidez intercambiable superior al 60 %.

Grafico 146. Distribucién porcentual de los rangos de precios comerciales de la tierra en La Uribe
16,67 mil (9,8%)

2.1.1 Mayor que 1 - hasta 2
®2.2.2 Mayor que 8 - hasta 10

153,39 mil (90.2%)

Fuente: UPRA (2022).
4.2 Resumen departamental

El andlisis de la informacién obtenida de las entrevistas a los actores estratégicos, la investigacion
de mercado inmobiliario y las variables que determinan el precio de la tierra en las areas incluidas
o condicionadas para el mercado de tierras permitié determinar y caracterizar el mercado de tierras
rurales en el departamento del Meta.

Las areas incluidas o condicionadas para el mercado de tierras en el Meta abarcan 5’829.925,02 ha,
que corresponden al 68,15 % del area total del departamento; en el cual, se observan mente dos
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dindmicas predominantes: una corresponde a usos agropecuarios, con la mayor cantidad de area
incluida o condicionada; la otra corresponde a usos diferentes al agropecuario.

Al analizar la dinamica del mercado de tierras en este departamento, se determind que los precios
comerciales de la tierra rural en las areas incluidas o condicionadas del mercado de tierras se

encuentran distribuidos en 25 rangos que van desde el rango hasta 1 millédn de pesos por hectarea
hasta el rango mayor que 1.000 millones de pesos por hectarea.

A continuacidn, se presentan los rangos de precios de la tierra rural ubicados en las areas incluidas
o condicionadas para el mercado de tierras en el departamento del Meta.

Mapa 187. Precios comerciales de la tierra rural agropecuaria en las areas incluidas o condicionadas

para el mercado de tierras en el departamento del Meta
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Tabla 34. Rangos de precios comerciales de la tierra rural en las areas incluidas o condicionadas para
el mercado de tierras en el Meta

Rango de precios Area poligonos de % sobre el total del area de
N.°de rango . . . .
(millones de pesos por hectarea) precios (ha) rangos de precios

Rango 1 1.1.1 Hasta 1 249.840,20 4,29
Rango 2 2.1.1 Mayor que 1 - hasta 2 304.189,87 5,22
Rango 3 2.1.2 Mayor que 2 - hasta 3 1.77 4.181,06 30,43
Rango 4 2.1.3 Mayor que 3 - hasta 5 1.114.965,85 19,12
Rango 5 2.2.1 Mayor que 5 - hasta 8 875.029,59 15,01
Rango 6 2.2.2 Mayor que 8 - hasta 10 314.243,39 5,39
Rango 7 3.1.1 Mayor que 10 - hasta 15 366.455,87 6,29
Rango 8 3.1.2 Mayor que 15 - hasta 20 149.257,04 2,56
Rango 9 3.2.1 Mayor que 20 - hasta 30 299.932,79 5,14
Rango 10 3.2.2 Mayor que 30 - hasta 40 205.612,58 3,53
Rango 11 3.3.1 Mayor que 40 - hasta 50 26.647,56 0.46
Rango 12 3.3.2 Mayor que 50 - hasta 60 21.111,18 0,36
Rango 13 4.1.1 Mayor que 60 - hasta 70 15.200,01 0,26
Rango 14 4.1.2 Mayor que 70 - hasta 80 15.244,61 0,26
Rango 15 4.2.1 Mayor que 80 - hasta 100 37.294,54 0,64
Rango 16 4.2.2 Mayor que 100 - hasta 120 13.341,07 0,23
Rango 17 5.1.3 Mayor que 160 - hasta 180 10.352,24 0,18
Rango 18 5.2.1 Mayor que 180 - hasta 200 7.436,24 0,13
Rango 19 5.2.2 Mayor que 200 - hasta 250 8.814,92 0,15
Rango 20 6.1.1 Mayor que 300 - hasta 400 8.288,75 0,14
Rango 21 6.1.3 Mayor que 500 - hasta 600 989,53 0,017
Rango 22 6.1.4 Mayor que 600 - hasta 700 5.577,16 0,096
Rango 23 6.1.5 Mayor que 700 - hasta 800 4.880,59 0,084
Rango 24 6.1.6 Mayor que 800 - hasta 1.000 254,85 0,004
Rango 25 7.1.1 Mayor que 1.000 783,52 0,013
Total 5.829.925,02 100%

Fuente: UPRA (2022).

En aras de hacer un andlisis global, se hacen agrupaciones de rangos de precios comerciales
teniendo en cuenta las condiciones y caracteristicas mds generales entre cada rango, en todo caso,
es pertinente precisar que cada rango de precios en cada municipio presenta caracteristicas y
condiciones particulares que dan origen a la determinacidn del mismo. A continuacidn, se presenta
el analisis por cada rango propuesto.

4.2.1 Descripcion del rango 1: hasta 10 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 79,46 % (4'632.449,97 ha) del drea departamental; se ubica en
municipios como Mapiripan, Puerto Gaitan, La Macarena y San Martin. Su uso predominante es
agropecuario con presencia de ganaderia extensiva, principalmente, en pastos naturales, y cultivos de
palma de aceite. En especial, presenta pendientes inferiores al 3 %, y entre el 12 %, y el 25 % de
inclinacion. En este rango de precios predominan las clases de tierra 7 y 8, con valores potenciales de
49 y 46 puntos. Los tiempos de desplazamiento son superiores a las 10 horas desde cualquier punto
del municipio a la cabecera urbana del mismo. Sus condiciones de accesibilidad son regulares y en
algunas zonas deficientes, pues sus vias presentan malos estados de conservacion. Ademas de lo
anterior, la cobertura en cuanto a servicios publicos rurales, como energia eléctrica, acueducto veredal
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e infraestructura de transporte, es limitada e inclusive nula. Finalmente, en este rango, predominan
los tamafios de predios mayores a 500 hectdreas, lo que permite inferir que hay una relacidn
inversamente proporcional entre el rango de precios y el tamafio promedio de los predios.

4.2.2 Descripcion del rango 2: mayor que 10 - hasta 20 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 8,85 % (515.712,91 ha) del drea departamental; se ubica en
municipios como Puerto Lépez, San Juan de Arama, San Carlos de Guaroa y Cabuyaro. Su uso
predominante es agropecuario, con presencia de cultivos de maiz, forestales, soya, platano, arroz,
palma, frijol, cacao y ganaderia. Predomina la presencia de pendientes inferiores al 3 %, y, en
municipios como San Juanito y El Calvario, pendientes superiores al 12 % de inclinacién. En este
rango de precios predominan las clases de tierra 6 y 5, con valores potenciales de 58 y 61 puntos.
Los tiempos de desplazamiento son inferiores a las 2 horas desde cualquier punto del municipio a
la cabecera urbana del mismo. Sus condiciones de accesibilidad son dptimas pues sus vias presentan
buenos estados de conservacion, ademas de ser, en su mayoria, pavimentadas. Ademas de lo
anterior, la cobertura en cuanto a servicios publicos rurales, como acueducto veredal e
infraestructura de transporte, es limitada; aunque, hay cobertura parcial de energia eléctrica.
Finalmente, en este rango, predominan los tamafios de predios mayores a 500 hectareas, lo que
permite inferir que hay una relacién inversamente proporcional entre el rango de precios vy el
tamafio promedio de los predios.

4.2.3 Descripcion del rango 3: mayor que 20 - hasta 70 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 9,75 % (568.504,12 ha) del drea departamental; se ubica en
municipios como Puerto Lépez, Cabuyaro, Villavicencio, Cumaral y Acacias. Su uso predominante es
agropecuario con presencia de cultivos de platano, arroz, maiz, palma, citricos, frutales, cacao, yuca,
café y aguacate; este uUltimo principalmente en la regién del Ariari. Predomina la presencia de
pendientes inferiores al 3 %. En este rango de precios son frecuentes las clases de tierra 6 y 4, con
valores potenciales de 65 y 58 puntos. Los tiempos de desplazamiento son por lo general inferiores
a 1 hora desde cualquier punto del municipio a la cabecera urbana del mismo. Sus condiciones de
accesibilidad son éptimas pues hay mayor oferta de infraestructura, ademas de presentar vias en
buenos estados de conservacién que son, en su mayoria, pavimentadas. Hay cobertura parcial de
servicios publicos, como acueducto veredal y de energia eléctrica, y mayor cobertura de
infraestructura de transporte que el rango anterior. Finalmente, en este rango predominan los
tamafios de predios mayores que 200 - hasta 500 hectdreas, lo que permite inferir que hay una
relacidn inversamente proporcional entre el rango de precios y el tamafio promedio de los predios.

4.2.4 Descripcion del rango 4: mayor que 70 - hasta 120 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 1,13 % (65.880,22 ha) del drea departamental; se ubica en
municipios como Acacias, Villavicencio, Guamal y Castilla La Nueva. Su uso predominante es
agropecuario con presencia de cultivos de arroz, soya, platano y palma, ademas de presentar una
mayor oferta de sistemas productivos y ganaderia. Predomina la presencia de pendientes inferiores
al 3 %. En este rango de precios, son frecuentes las clases de tierra 6 y 1, con valores potenciales de
58 y 88 puntos. Los tiempos de desplazamiento son inferiores a 1 hora desde cualquier punto del
municipio a la cabecera urbana del mismo. Sus condiciones de accesibilidad son dptimas, pues hay
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mayor oferta de infraestructura vial en Optimo estado de conservaciéon, en su mayoria
pavimentadas. Ademas de lo anterior, hay cobertura parcial del servicio publico de acueducto
veredal y cobertura casi total de energia eléctrica. Finalmente, en este rango, predominan los
tamafios de predios entre las 100 y las 300 hectareas, lo que permite inferir que hay una relacion
inversamente proporcional entre el rango de precios y el tamafio promedio de los predios.

4.2.5 Descripcion del rango 5: mayor que 160 - hasta 250 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 0,46 % (26.603,39 ha) del drea departamental; se ubica
Unicamente en los municipios de Villavicencio, Cumaral y Restrepo. Su uso predominante es
agropecuario con presencia de cultivos de palma, arroz y ganaderia en pastos mejorados. Prima la
presencia de pendientes inferiores al 3 %. En este rango de precios es frecuente la clase de tierra 4,
con valor potencial de 44 puntos. Los tiempos de desplazamiento son inferiores a 1 hora desde
cualquier punto del municipio a su cabecera urbana. Sus condiciones de accesibilidad son éptimas,
pues hay mayor oferta de infraestructura vial en dptimo estado de conservacidon, en su mayoria
pavimentadas y con accesos desde diferentes puntos. Ademas de lo anterior, hay cobertura parcial
del servicio publico de acueducto veredal y cobertura casi total de energia eléctrica. Finalmente, en
este rango de precios predominan los predios cuyo tamafo estd en el rango mayor a 100 ha - hasta
200 ha, lo que permite inferir que hay una relacién inversamente proporcional entre el rango de
precios y el tamafno promedio de los predios.

4.2.6 Descripcion del rango 6: mayor que 300 millones de pesos por hectarea

Este rango de precios corresponde al 0,36 % (20.774,40 ha) del area departamental; se ubica
Unicamente en los municipios de Villavicencio, Cumaral y Restrepo. Predominan usos como
condominios campestres, loteos, turismo e industria que, en todo caso, generan presién sobre los
usos agropecuarios haciendo inviable el establecimiento de cualquier sistema productivo sobre estas
areas. Prima la presencia de pendientes inferiores al 3 %. En este rango de precios predominan las
clases de tierra 9 y 6, con valores potenciales de 37 y 58 puntos. Los tiempos de desplazamiento son
inferiores a 1 hora desde cualquier punto del municipio a la cabecera urbana del mismo. Sus
condiciones de accesibilidad son éptimas, pues hay mayor oferta de infraestructura vial en éptimo
estado de conservacioén, pavimentadas y con accesos desde diferentes puntos. Ademas de lo anterior,
hay cobertura casi total del servicio publico de acueducto veredal y de energia eléctrica. Finalmente,
en este rango predominan los tamafos de predios hasta 100 hectdreas, lo que permite inferir que hay
una relacion inversamente proporcional entre rango de precios y tamafio promedio de los predios.
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Grafico 147. Distribucién porcentual de los rangos de precios comerciales de la tierra en el
departamento del Meta
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Conclusiones

Los valores maximos de tierra de uso rural agropecuario en el departamento del Meta alcanzan
precios de hasta 250 millones de pesos por hectéarea; estos valores se encuentran concentrados en
los municipios de Villavicencio, Restrepo y Cumaral. Predomina la presencia de sistemas pecuarios
de ganaderia bovina en pastos mejorados con posibilidades de comercializacién en centros de
consumo, acopio y transformacién a menos de una hora, ademas de la accesibilidad por vias en
buen estado de conservacion.

Los valores minimos de tierra de uso rural agropecuario en este departamento corresponden a
precios de hasta 10 millones de pesos por hectdrea; valores que se encuentran parcialmente
concentrados en los municipios de la zona centro oriental del departamento, en donde predomina
la presencia de sistemas pecuarios de ganaderia bovina en pastos naturales y, a menor escala,
sistemas agricolas como palma. Se debe recurrir a desplazamientos superiores a las 2 horas.

Un 60 % de las areas incluidas o condicionadas del mercado de tierras presentan areas homogéneas
de tierra clases 7, 8 y 9, y valores potenciales entre los 40 y 50 puntos.

El rango de precio de la tierra mas frecuente, en el Meta, es mayor que 2 - hasta 3 millones de pesos
por hectarea abarcando el 30 % del area total incluida o condicionada para el mercado de tierras,
que corresponde a zonas de altillanura, con tiempos de desplazamiento de mas de 4 horas y de
dificil acceso.

En Villavicencio y municipios aledafios, se presentan algunas zonas que, aunque tienen aptitud
agropecuaria, han venido transitando hacia otros usos diferentes al agropecuario aumentando el
fraccionamiento de la propiedad, la informalidad en la tenencia y el incremento exponencial de los
precios de la tierra rural.

En términos generales, los cultivos de subsistencia o baja escala estan representados por cultivos
como café, cacao, aguacate, mora, frijol y algunos frutales establecidos en pequeias areas que estdn
correlacionadas con el bajo nivel de tecnificacion y precios comerciales de la tierra rural
predominantemente bajos.

Los cultivos de ciclo de vida largo (mayor a 1 afo) generalmente son establecidos en terrenos
propios, lo que reduce la oferta y la demanda de dareas disponibles para arrendar. Aunque los
cultivos semestrales o anuales también se desarrollan predominantemente en terrenos propios,
existe un mercado de arrendamiento, especialmente para cultivos como maiz, soya, arroz, platano
Yy yuca, con precios por hectdrea que oscilan entre los $100.000 y $120.000 al mes.

Particularmente, en San Juanito y El Calvario se ha incrementado exponencialmente el precio de la
tierra rural agropecuaria; por factores como la especulacion en el precio de la tierra, el orden publico
y el establecimiento de cultivos como el frijol que tiende a tener un buen margen de rentabilidad,
lo que incentiva a inversionistas a acceder a esas tierras.
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La actividad agropecuaria se fortalece positivamente por la presencia de asociaciones y
agremiaciones en la regién que impulsan la actividad agropecuaria en sistemas como cacao, palma,
arroz y la ganaderia.

Las dreas aledafias a algunos cuerpos hidricos, aunque presentan susceptibilidades a inundaciones,
son aprovechables para cultivos como arroz, platano y frutales; y presentan valores que alcanzan
hasta los 50 millones de pesos por hectdrea.

Particularmente en municipios como Lejanias, el mercado de tierras presenta un valor integral entre
el precio de la tierra y los cultivos alli establecidos; lo que, entre otras cosas, condiciona el precio en
funcién del tipo del cultivo, la edad del cultivo, el estado del cultivo y el drea de terreno sembrada.

En Lejanias, existe una fuerte tendencia a rotar los sistemas productivos en funcion de la
rentabilidad; e incentivos asociados a los mismos sistemas, esto genera una condicién de demanda
del mercado de tierras con las caracteristicas fisicas particulares que presenta esta zona vy, en
consecuencia, presiona incrementos en los precios comerciales de la tierra rural.

El mecanismo de comercializacién del mercado de tierras en el departamento presenta
comportamientos diferenciales; es decir, en dreas mas alejadas a la capital del departamento, la
comercializacion se realiza por medio de inmobiliarios o particulares, mientras que en areas mas
préoximas se encuentran mas canales de divulgacion.

En el departamento hay presencia del mercado de tierras rurales agropecuarias presuntamente
informales y sus precios son al parecer inferiores a los que presentan formalidad en la tenencia de
la tierra.

Los usos del suelo predominantes en las tierras rurales agropecuarias son de ganaderia extensiva,
en pastos naturales y mejorados, y sistemas agricolas como palma y forestales.

El departamento presenta plantas extractoras, plantas de sacrificio, molinos de procesamiento de
arroz, centros de procesamiento lechero y centros de subasta ganadera que aseguran el acopio, el
almacenamiento, la transformacion, la compra y la comercializaciéon de lo que se produce en el
sector agropecuario del departamento.

Finalmente, las variables que mas inciden en los precios comerciales de la tierra rural agropecuaria
en el departamento del Meta son:

e Ladistancia a los centros de consumo, acopio, comercializacion y transformacion de productos
gue se encuentran presuntamente en las cabeceras urbanas con mas de 25 mil habitantes.

e La cercania a vias principales (nacionales), que permite menores recorridos a los centros de
acopio y reduce costos en el transporte de los productos e insumos agropecuarios

e Lostiposy las condiciones de vias que garantizan o limitan el acceso a las veredas.

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

e La disponibilidad y la oferta de servicios publicos que facilitan las actividades entorno a los
sistemas productivos.
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e Ladisponibilidad de recurso hidrico que limita o favorece el desarrollo agropecuario.
e Las pendientes superiores al 25 % que limitan la mecanizacién, el acceso y el establecimiento

de sistemas productivos.
e El orden publico en algunas zonas del departamento influye directamente en el precio de la

tierra rural.
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