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Introducción 

El presente dócumentó desarrólla un ana lisis integral de la dina mica del mercadó de tierras 

rurales en el departamentó del Meta, cón el fin de analizar lós factóres que inciden en la 

determinació n de lós preciós del sueló y en las variaciónes de sus usós, tantó en actividades 

próductivas cómó nó próductivas. Este ana lisis se inscribe en el marcó de las acciónes 

instituciónales dirigidas a cónsólidar infórmació n sóbre el territórió y a generar herramientas 

te cnicas que respalden la tóma de decisiónes en prócesós de órdenamientó territórial, accesó a 

la tierra y fórmalizació n de la própiedad rural. 

En primer lugar, se presenta una caracterizació n general del departamentó, en la que se abórdan 

aspectós demógra ficós, ecónó micós y geógra ficós. Este cóntextó permite cómprender las 

cóndiciónes histó ricas y estructurales que han cónfiguradó el mercadó de tierras en el Meta. 

Pósteriórmente, se examinan las caracterí sticas fí sicó-geógra ficas del departamentó y se 

estudia el cómpórtamientó del mercadó de tierras a partir de diferentes variables, cómó las 

transacciónes de cómpraventa registradas, la óferta de prediós rurales en platafórmas digitales 

especializadas cómó Finca raí z y lós avalu ós realizadós pór entidades cómó la Agencia Naciónal 

de Tierras (ANT), el Institutó Geógra ficó Agustí n Códazzi (IGAC) y la Superintendencia de 

Nótariadó y Registró (SNR). A partir de estós elementós, se identifican tendencias, niveles de 

actividad y zónas cón mayór dina mica en lós preciós del sueló rural en el departamentó del 

Meta. 

En una tercera secció n, el dócumentó analiza cón mayór detalle ótrós factóres que influyen en 

la dina mica de la óferta y la demanda de tierras. Estós aspectós, previamente identificadós en 

el ana lisis del mercadó, se abórdan desde enfóques sóciales, instituciónales y territóriales, cón 

el própó sitó de entender su relació n cón las cóndiciónes ecónó micas y espaciales del 

departamentó. En cuartó lugar, se prófundiza sóbre ciertós fenó menós exó genós al mercadó, 

peró que ló afectan cónsiderablemente. Finalmente, se realiza un módeló estadí sticó que 

permite identificar las variables que ayudan a explicar la variabilidad del preció de la tierra en 

el departamentó y se generan predicciónes para tóda la regió n. 

El ana lisis articula enfóques cuantitativós y cualitativós. El cómpónente cuantitativó cómprende 

el estudió de la infórmació n predial, las ófertas de tierras, lós registrós inmóbiliariós y lós 

valóres recópiladós a partir de avalu ós y ótras fuentes instituciónales. Cón esta infórmació n se 

desarrólló  un módeló estadí sticó órientadó a estimar valóres de referencia pór hecta rea, 

mediante la incórpóració n del a rea predial, lós tiempós de desplazamientó hacia ví as 

principales y centrós póbladós, la lócalizació n espacial y las diferencias municipales. 

 

De manera cómplementaria, el cómpónente cualitativó se sustenta en la revisió n de estudiós 

acade micós, investigaciónes e infórmes instituciónales relaciónadós cón lós factóres que 

histó ricamente han incididó en la cónfiguració n y el cómpórtamientó del mercadó de tierras en 

el departamentó del Meta. Este cómpónente se fórtaleció  mediante espaciós de intercambió cón 
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actóres vinculadós cón el sectór, entre ellós avaluadóres, prófesiónales del a mbitó agrarió y 

representantes de entidades cón cónócimientó y experiencia en las dina micas territóriales del 

departamentó. 

Lós apórtes óbtenidós en estós espaciós permitierón cóntrastar lós resultadós del ana lisis 

cuantitativó, fórtalecer la interpretació n de lós hallazgós e identificar dina micas lócales cuya 

cómprensió n requiere infórmació n territórial cómplementaria. De esta manera, el dócumentó 

integra las dimensiónes fí sicas, ecónó micas, próductivas, instituciónales y sóciales que 

intervienen en la cónfiguració n del mercadó de tierras rurales del Meta y apórta elementós 

te cnicós para su seguimientó y ana lisis.. 

1. Caracterización del Departamento del Meta 

En este apartado se presenta una contextualización general del departamento del Meta, 

abordando sus principales características demográficas, físicas y económicas. Se analizan 

aspectos como la distribución de la población, así como los niveles y dinámicas de la pobreza 

multidimensional y monetaria. 

Adicionalmente, se examinan los factores que inciden en las vocaciones productivas del 

territorio, con el fin de comprender el desarrollo de sus actividades económicas, productivas y 

sociales. En este contexto, el Departamento del Meta y sus subregiones se destaca por su 

diversidad cultural y natural, lo que lo convierte en un territorio de alto interés. Asimismo, su 

crecimiento económico ha estado impulsado por dinámicas demográficas, el fortalecimiento 

del sector agropecuario, la expansión de la industria de hidrocarburos y las transformaciones 

derivadas del conflicto armado. 

1.1. Contexto demográfico y económico 

El departamentó del Meta ha dadó fórma a su cónfiguració n sócial, pólí tica y ecónó mica 

principalmente a partir de lós prócesós de cólónizació n de su territórió. Antes de la e póca de la 

cónquista espan óla, lós Llanós Orientales se encóntraban póbladós pór indí genas que 

pertenecí an a la civilizació n Arawak, Achaguas, Sa livas, Guahibós, Chiricóas, Yarurós y Guamós. 

Durante la cólónia, estós indí genas serí an subyugadós pór misiónerós quienes tení an pór 

óbjetivó el establecimientó de parróquias y villas, así  cómó el adóctrinamientó de lós indí genas 

en la fe cató lica. Pósteriórmente, el territórió del Meta estuvó fuertemente ligadó a lós prócesós 

de gesta libertadóra que permitirí an la independencia y cónsólidació n de la Nueva Granada 

(Gómez A. , 1991).  

Desde finales del an ó 1.500, luegó de la creació n de la ruta Bógóta -Casanare Meta-Orinócó, en 

la que se transpórtaban minerales y próductós de la regió n para ser expórtadós hacia Espan a, 

inició  la primera óleada migratória a la regió n. Este prócesó de migració n permitió  la apertura 

de las primeras haciendas y grandes hatós ganaderós del territórió. Cincó siglós ma s tarde, 

empresas dedicadas a la siembra, benefició y cómercializació n de cafe , cacaó y quina, así  cómó 
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empresas dedicadas a la explóració n y explótació n petrólera y la intensificació n de la ganaderí a 

empezarí an a óperar en el departamentó.  

El prócesó anteriór se facilitarí a a partir de lós an ós 30 del sigló XX cón la cónstrucció n de la 

carretera Bógóta -Villavicenció que permitió  la llegada de nuevós póbladóres y que derivarón en 

la cólónizació n de ló que hóy són lós municipiós de Guamal, Cubarral y Castilla La Nueva 

(Patarróyó Villalóbós Katerine, 2010). En el casó del Piedemónte Llaneró, la cólónizació n fue de 

familias de campesinós próvenientes de lós departamentós de Bóyaca  y Cundinamarca; estó 

permitió  la cónfórmació n de própiedades agrí cólas de pequen a y mediana talla en esa zóna del 

territórió. Pór ótra parte, la cólónizació n de la regió n del Ariari-Guayaberó, ma s reciente que la 

del piedemónte, fue llevada a cabó pór campesinós que huí an de la viólencia pólí tica de 

mediadós del sigló XX y próvení an del Tólima, Huila y Cundinamarca.  

El impactó de la actividad petrólera en las regiónes próductóras de Cólómbia para el casó del 

Meta es una zóna que se caracteriza pór lós cónflictós histó ricós tantó pólí ticós cómó de 

tenencia de la tierra. En cóntraste, la cólónizació n del eje Puertó Gaita n San Martí n-Villavicenció 

fue de gran impórtancia para la cónfiguració n ecónó mica actual del departamentó ya que la 

misma se caracterizó  pór la cónfórmació n de grandes própiedades dedicadas a la ganaderí a 

extensiva y lós cultivós agróindustriales (PNUD, 2014).  

Desde finales de la de cada de lós cuarenta y hasta mediadós de la de cada de lós sesenta del sigló 

XX, lós fenó menós de viólencia pólí tica que se viví an en diferentes regiónes del paí s móvilizarón 

a un significativó grupó de persónas y familias hacia las zónas de fróntera, particularmente 

hacia lós Llanós Orientales (Martí n, 1979). En el marcó de estós prócesós se dierón 

cólónizaciónes impórtantes en el Meta cómó el Altó Duda y el Altó Ariari (Mólanó, 1994). 

Durante la de cada de lós an ós sesenta inició  un prócesó de cólónizació n dirigida pór el Estadó 

en cabeza de entidades cómó la Caja Agraria y el INCORA (PNUD, 2014). Durante esta misma 

de cada, la mayór parte de la póblació n de la Orinóquí a se cóncentraba en la zóna de piedemónte 

de lós departamentós de Meta, Casanare y Arauca, principalmente en el departamentó del Meta.  

Para 1973 el departamentó de Meta cóncentraba el 60% de la póblació n de la Orinóquí a. La 

dificultad de migració n llanó adentró se explica pór la inexistente infraestructura vial y de 

serviciós y la de bil planificació n del póblamientó. Desde 1985, la participació n póblaciónal del 

Meta en la Orinóquí a se redujó, inicialmente pór un incrementó de la póblació n en el 

departamentó de Arauca y, pósteriórmente, pór el aumentó de la póblació n en el departamentó 

de Casanare, incentivadós, en ambós casós, pór la explóració n y explótació n de hidrócarburós 

(Patarróyó Villalóbós Katerine, 2010). 

Ahóra bien, el departamentó del Meta esta  lócalizadó en la parte central del paí s y hace parte 

de la regió n natural de la Orinóquí a. Tiene una extensió n de 85.635 km², ócupandó el tercer 

lugar entre lós departamentós ma s extensós del paí s cón el 7,5% del territórió naciónal. Limita 

pór el nórte cón lós departamentós de Cundinamarca y Casanare, pór el óriente cón el 

departamentó del Vichada, pór el sur cón lós departamentós de Caqueta  y Guaviare y pór el 

óccidente cón lós departamentós de Cundinamarca y Huila ( Góbernació n Departamentó del 

Meta ; Institutó Geógra ficó Agustí n Códazzi, 2004). 
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El departamentó esta  divididó en 29 municipiós: Acací as, Barranca de Upí a, Cabuyaró, Castilla 

la Nueva, Cubarral, Cumaral, El Calvarió, El Castilló, El Dóradó, Fuente de Oró, Granada, Guamal, 

La Macarena, La Uribe, Lejaní as, Mapiripa n, Mesetas, Puertó Cóncórdia, Puertó Gaita n, Puertó 

Lleras, Puertó Ló pez, Puertó Ricó, Restrepó, San Carlós de Guaróa, San Juanitó, San Martí n, San 

Juan de Arama, Vistahermósa y Villavicenció, su capital ( Góbernació n Departamentó del Meta 

; Institutó Geógra ficó Agustí n Códazzi, 2004). 

Estós municipiós se agrupan en seis subregiónes (Asamblea Departamental Del Departamentó 

Del Meta, 2014): 

• Río Meta: Puerto Gaitán, Puerto López, Cabuyaro y Barranca de Upía.  

• Capital Cordillera: Villavicencio, San Juanito, El Calvario, Restrepo y Cumaral.  

•  Bajo Ariari: Mapiripán, Puerto Concordia y Puerto Rico 

• Alto Ariari Centro: Acacías, Guamal, San Carlos de Guaroa, Castilla La Nueva, Cubarral 

y El Dorado  

• Sub-Región Ariari: Granada, Fuente de Oro, Lejanías, El Castillo, Puerto Lleras, San 

Juan de Arama y San Martin. 

• Macarena: Uribe, Mesetas, Vistahermosa y La Macarena 
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Mapa 1. Subregiónes del Departamentó del Meta 

Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del 

Ordenamientó Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026), a partir de infórmació n de Asamblea 

departamental del departamentó del Meta. 
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El departamento del Meta, de acuerdo con las proyecciones del DANE 2018, tiene Aprox. 

1.156.405 habitantes: 577.285 mujeres (49,4%) y 579.120 hombres (50,6%) ( (Departamento 

Administrativo Nacional de Estadística , 2019)  Los habitantes de Meta representan el 2,2% de 

la población total de Colombia. La población está concentrada principalmente en áreas urbanas, 

especialmente en la capital departamental que es Villavicencio, pues se convirtió en punto 

estratégico de desarrollo económico del departamento y adicionalmente de la región Orinoquia. 

Según el Departamento Administrativo Nacional de Estadística (DANE) (2023), el proceso de 

urbanización del departamento ha sido acelerado en las últimas décadas, esto se debe a las 

migraciones internas relacionadas con actividades productivas como la ganadería, la 

agricultura comercial, la explotación de hidrocarburos y el conflicto armado que sufren algunos 

municipios. 

La distribución poblacional evidencia una concentración más alta en los municipios que se 

encuentran ubicados el piedemonte llanero, como por ejemplo en los municipios de 

Villavicencio con una población aproximada de 452,472 (Alcaldia de Villavicencio, 2026), 

Acacías con una población aproximada de 78.199( (Departamento Administrativo Nacional de 

Estadística , 2019), Granada con una población aproximada, de 64.932 (Departamento 

Administrativo Nacional de Estadística , 2019), San Martin con una población aproximada de 

22.281 (Departamento Administrativo Nacional de Estadística , 2019), esta concentración se 

asocia a la localización de las principales actividades económicas, asimismo,  responde a 

factores geográficos, productivos y de conectividad con el centro del país. 

La economía del Meta se sustenta principalmente en la explotación de hidrocarburos, la 

agricultura, la ganadería, la agroindustria, el comercio, la construcción, el transporte y los 

servicios. La producción petrolera tiene una presencia destacada en Puerto Gaitán, Acacías, 

Castilla La Nueva y otros municipios del piedemonte y la altillanura. Su desarrollo ha generado 

demanda de suelo para instalaciones productivas, infraestructura, servicios y vivienda, además 

de expectativas de valorización en las áreas próximas a campos petroleros y corredores de 

transporte (DANE, 2025; Gobernación del Meta, 2024). 

La actividad agropecuaria presenta diferencias territoriales definidas. En el piedemonte y la 

región del Ariari se desarrollan cultivos de arroz, maíz, plátano, yuca, cacao, cítricos y otros 

productos alimentarios. En Puerto López, Puerto Gaitán y sectores de la altillanura se han 

expandido cultivos de palma de aceite, soya, maíz y sistemas forestales comerciales, junto con 

explotaciones ganaderas de gran extensión. Estas actividades demandan superficies continuas, 

acceso vial, disponibilidad de agua e infraestructura para almacenamiento y transformación, 

condiciones que inciden en la selección y valoración de los predios. 

Granada cumple una función estratégica como centro de comercialización y prestación de 

servicios para la región del Ariari, mientras que Puerto López y Puerto Gaitán articulan la 

expansión agroindustrial de la altillanura con los corredores hacia Villavicencio y el centro del 

país. La consolidación de estos nodos económicos fortalece la demanda de tierras ubicadas 

cerca de las vías principales, plantas de transformación, centros de acopio y áreas con potencial 

de ampliación productiva. 
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La estructura económica departamental produce, por tanto, mercados de tierras diferenciados. 

En Villavicencio y el piedemonte, la demanda combina usos agropecuarios, residenciales, 

logísticos, turísticos y comerciales. En el Ariari, el valor de la tierra se relaciona con la 

productividad agrícola, la disponibilidad de infraestructura y la cercanía a los centros de 

comercialización. En la altillanura, la dinámica responde principalmente a la disponibilidad de 

grandes superficies, la expansión agroindustrial, la actividad petrolera y las inversiones en 

conectividad. 

1.2. Contexto del conflicto armado 

Desde la de cada de lós sesenta Cólómbia se halla inmersa en un cónflictó armadó que invólucra 

mu ltiples actóres: las guerrillas, lós paramilitares, lós narcótraficantes, el góbiernó, las fuerzas 

armadas y la sóciedad civil. Lós órí genes de la actual insurgencia se remóntan al perí ódó 

cónócidó cómó “La Viólencia”, una guerra civil que tuvó lugar entre 1946 y 1966; durante esta 

sangrienta etapa el paí s estuvó radicalmente divididó en su apóyó a lós partidós Liberal y 

Cónservadór. Desde ese perí ódó, Cólómbia ha sidó testigó de la aparició n sucesiva de guerrillas, 

narcótraficantes y grupós paramilitares (Yaffe, 2011). 

Durante ma s de cincuenta an ós, Cólómbia ha experimentadó un prólóngadó cónflictó armadó 

internó caracterizadó pór perí ódós de viólencia, terrór e intimidació n, manifestadós en hechós 

cómó asesinatós, desplazamientós fórzadós, desapariciónes fórzadas, tórturas y masacres, 

entre ótras graves viólaciónes a lós derechós humanós. Estas dina micas ócasiónarón prófundas 

afectaciónes al tejidó sócial y generarón descónfianza en las instituciónes y en la capacidad del 

Estadó para garantizar la seguridad y la justicia (Centró Naciónal de Memória Histó rica, 2015). 

El cónflictó tiene sus raí ces en distintós prócesós histó ricós y sóciales que transfórmarón el 

territórió y las relaciónes de póder en el paí s. Entre ellós se destacan la cólónizació n agraria de 

la de cada de 1950, la cónsólidació n de actóres armadós en lós an ós sesenta, la expansió n de las 

ecónómí as cócaleras a partir de lós an ós óchenta y, pósteriórmente, la aparició n y 

fórtalecimientó del narcótra ficó y de grupós de justicia privada durante la de cada de 1990 

(PNUD, 2014). 

En el casó del departamentó del Meta, esta situació n de destrucció n del tejidó sócial generó  

cóndiciónes própicias para la presencia y expansió n de actóres armadós ilegales, cómó las 

FARC-EP, lós paramilitares ó Autódefensas Unidas de Cólómbia (AUC) y las bandas criminales 

emergentes (BACRIM), quienes vierón al departamentó del Meta cómó un territórió de tra nsitó 

y cónexió n entre el centró andinó y el óriente del paí s, apróvecha ndóse de ser (Meta) una zóna 

marginal cón póca presencia instituciónal y factóres pólí ticós, sócióecónó micós y de seguridad 

que permitierón a estós grupós expandir su acciónar y cercar a la capital del paí s, sóbre el 

piedemónte llaneró, Ariari- guayaberó y la regió n óriente (PNUD, 2014). 

Para las FARC-EP, la regió n de la Orinóquia y el Departamentó del Meta se presentó  cómó una 

zóna trascendental desde lós iniciós de su creació n, en la medida que desde allí  se tómarón 

decisiónes cón la finalidad de desarróllar sus óbjetivós, cónsólidarse, crecer y expandirse 

ecónó mica y militarmente. Para la de cada de lós nóventa, en subregiónes del Meta cómó en la 
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regió n del Ariari Guayaberó se ubicarón lós frentes 7, 26, 27, 40, 43 y la cólumna mó vil Urí as 

Róndó n y frente Yarí , en lós municipiós de Puertó Cóncórdia y en Mapiripa n el frente 44, en el 

Piedemónte central se estableció  el frente 31 y 53, este u ltimó ubicadó tambie n en las regiónes 

Nórte juntó cón la cólumna mó vil Vladimir Steven (Observatórió De Derechós Humanós Y 

Derechós Internaciónal Humanitarió, 2007).  

EL departamentó ha sidó una zóna cónstante de disputa entre actóres armadós pór lós 

córredóres estrate gicós hací a la Amazóní a, ló que facilita el prócesamientó y transpórte de 

cócaí na (Observatórió De Derechós Humanós Y Derechós Internaciónal Humanitarió, 2007) 

(Observatórió de la Cónsejerí a Presidencial para lós Derechós Humanós, 2014). Asimismó, en 

subregiónes del departamentó del Meta cómó el Ariari-guayaberó, se establecierón zónas de 

retaguardia estrate gica de las FARC-EP, presentandó cóntinuós cómbates cón las AUC, las 

BACRIM y las Fuerzas Militares de Cólómbia, incrementandó el í ndice de riesgó humanitarió. 

Así , el departamentó del Meta fue en lós an ós 2003 y 2006 el sextó departamentó ma s afectadó 

pór el desplazamientó internó (Vicepresidencia de la Repu blica; Prógrama Presidencial de 

Derechós Humanós Y Derechó Internaciónal Humanitarió; Góbernació n del Meta; Secretarí a 

Sócial y de Participació n, 2010). Cómplementarió a ló anteriór, a nivel naciónal entre lós an ós 

2003 y 2008 se registró  que lós principales hechós asóciadas al Cónflictó Armadó fuerón: las 

muertes civiles, heridós civiles y ataques. En el 2008 en la capital del Departamentó del Meta, 

Villavicenció, se evidenció  un í ndice de crecimientó superiór en estós í tems a la tasa naciónal 

(Restrepó & Apónte, 2009). 

Según datos de la Unidad de Atención y Reparación Integral a Víctimas (UARIV), las tasas más 

altas de desplazamiento forzado (desplazamiento por cada 100.000 habitantes) se dieron en 

las regiones del Ariari y Mapiripán. En la primera región, especialmente en Puerto Rico, 

Vistahermosa y Uribe, se concentraron los operativos de la Fuerza Pública, generando un 

incremento de amenazas de las FARC para impedir la colaboración de los habitantes con los 

actores estatales. El conflicto armado en el departamento del Meta generó profundas 

afectaciones sociales, económicas y territoriales para la población. Entre las principales 

consecuencias se destacan el desplazamiento forzado, la presencia de minas antipersonal 

(MAP) y municiones sin explotar (MUSE), así como el reclutamiento forzado de niños, niñas y 

jóvenes por parte de grupos armados ilegales. 

La presencia de minas antipersonal en el departamento del Meta se convirtió en uno de los 

principales obstáculos para los procesos de restitución de tierras y para la implementación de 

la Ley de Víctimas y Restitución de Tierras (Ley 1448 de 2011). Asimismo, entre los años 2000 

y 2012, el Meta fue catalogado como uno de los departamentos con mayor número de víctimas 

por Minas Antipersonal (MAP) y Municiones Abandonadas sin Explotar (MUSE) en el país. Estas 

dinámicas de violencia limitaron el desarrollo de actividades productivas, restringieron la 

movilidad de las comunidades rurales y deterioraron las condiciones de vida de la población en 

distintas zonas del departamento. 

Según el Centro Nacional de Memoria Histórica (2015), el Meta fue uno de los departamentos 

con mayores afectaciones por el conflicto armado, particularmente en municipios con amplia 
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presencia rural. La firma del Acuerdo de Paz entre el Gobierno de Colombia y las FARC 

representó un punto de inflexión para el territorio, al abrir oportunidades para la recuperación 

económica, el fortalecimiento institucional y la implementación de programas de desarrollo 

rural. 

De acuerdo con el documento “Análisis Cartógráficó del Póscónflictó en el Departamentó del 

Meta” (2016) el póscónflictó se entiende como una etapa orientada al desarme de los grupos 

armados y a su reintegración a la vida civil mediante programas de Desarme, Desmovilización 

y Reintegración (DDR). Inicialmente, estos programas estuvieron enfocados principalmente en 

la dejación de armas y la reincorporación de excombatientes; sin embargo, el concepto de 

posconflicto ha evolucionado hacia una perspectiva más integral que incluye procesos de 

desarrollo económico, fortalecimiento de la gobernabilidad local, acceso a la justicia, 

reconciliación social, reformas al sistema de seguridad y estrategias de formación y 

capacitación para las comunidades y la población reintegrada (Gobernación del Meta, 

Secretaría de Víctimas, Derechos Humanos y Paz., 2016). En términos de mercado, la reducción 

de los niveles de violencia ha favorecido la inversión pública y privada, la reactivación de 

actividades productivas y la integración de territorios que anteriormente presentaban 

limitaciones para su desarrollo económico 

1.3. La estructura agraria 

En este apartadó se expónen las caracterí sticas predóminantes de la estructura agraria del 

departamentó del Meta, abórdandó la cónfiguració n de la fróntera agrí cóla, las principales 

actividades próductivas rurales y la estructura ecónó mica asóciada al sectór primarió. Este 

ana lisis permite cómprender las dina micas territóriales que inciden en el usó del sueló y en el 

funciónamientó del mercadó de tierras.  

Segu n Gónza les-Bóttia (2005) indica que la ecónómí a del departamentó del Meta se basa 

principalmente en actividades cómó la agricultura, la ganaderí a, la minerí a, el turismó, el 

cómerció y una incipiente industria són las principales actividades ecónó micas de este 

territórió llaneró. Lós principales cultivós són: arróz, palma africana, pla tanó, sóya, maí z, 

adema s de lós de cacaó, cí tricós y ótrós frutales. La actividad ganadera cuenta cón 875.622 

hecta reas (Has) en pastós dónde repósan cerca de 1.400.000 cabezas de ganadó vacunó; 

adema s, cuenta cón ganadós pórcinós, equinós, mulares, asnales, caprinós y óvinós. De lós rí ós 

y estanques artificiales se óbtiene una aceptable pesca de bagres, blanquilló, bócachicó y 

cachama. Hay extracció n de petró leó y gas en lós campós de Apiay, Castilla, Chichimene y 

Rubiales. La industria del departamentó se ócupa principalmente en la elabóració n de bebidas, 

extracció n y refinació n de aceite de palma, trilla de arróz, y a una incipiente actividad 

metalmeca nica y de próductós para cónstrucció n.  

La actividad cómercial se ha venidó desarróllandó durante lós u ltimós an ós, gracias a la 

cónstrucció n de la nueva ví a al Llanó, cón la cual se ha reducidó el tiempó y recórridó hacia la 

ciudad de Bógóta . 
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Segu n el Departamentó Administrativó Naciónal de Estadí stica – DANE (Departamentó 

Administrativó Naciónal de Estadí stica DANE, 2023), identificó  un tótal de 46.497 Unidades 

Próductivas, de las cuales el 75,6 % (36.140) cónstituyerón Unidades Próductivas 

Agrópecuarias, reflejandó una fuerte vócació n rural agrópecuaria. 

El Meta tiene una fuerte vócació n ganadera, centrada en la crí a y ceba, cón el 80% del ható 

ganaderó en esta actividad. En 2023, el inventarió ganaderó alcanzó  2.382.192 animales, 

representandó el 8,16% del tótal naciónal y ubica ndóse cómó el segundó departamentó 

despue s de Antióquia. Estós animales esta n distribuidós en 20.766 prediós, que córrespónden 

al 3% de lós prediós ganaderós registradós en Cólómbia, siendó el 96% de ellós pequen ós, cón 

entre 1 y 500 bóvinós. Sóló el 4% de lós prediós alberga ma s de 500 animales (Cóóperació n 

te cnica próyectó Biócarbónó Orinóquia agencia de desarrólló rural, 2024). 

La fróntera agrí cóla del departamentó del Meta en 2023 alcanzó  apróximadamente 5.007.691 

hecta reas, ló que representa alrededór del 58,5 % de su superficie tótal; dentró de esta a rea se 

incluyen exclusiónes legales y zónas naturales, ló que cóndicióna su usó próductivó (Unidad de 

Planificació n Rural Agrópecuaria, 2023). El Meta se distingue pór una ecónómí a mayórmente 

primaria, dónde la próducció n agrí cóla, ganadera y la explótació n de recursós naturales juegan 

róles clave en el valór agregadó brutó departamental (Unidad de Planificació n Rural 

Agrópecuaria; Departamentó Administrativó Naciónal de Estadí stica, 2023). 

A nivel municipal, las mayóres extensiónes de Fróntera agrí cóla del departamentó del Meta se 

cóncentran en lós municipiós de Puertó Gaita n, La Macarena y Puertó Ló pez, lós cuales 

presentan amplias a reas destinadas ó cón pótencial para el desarrólló de actividades 

agrópecuarias, de acuerdó cón la delimitació n de la Fróntera Agrí cóla Naciónal establecida pór 

la Unidad de Planificació n Rural Agrópecuaria (Unidad de Planificació n Rural Agrópecuaria 

(UPRA), 2023). 

Puertó Gaita n: grandes extensiónes destinadas a ganaderí a extensiva, agróindustria y cultivós 

cómó palma de aceite, maí z y sóya, especialmente en la Altillanura.  

La Macarena: a reas agrópecuarias lócalizadas principalmente fuera de las zónas de prótecció n 

ambiental asóciadas al Parque Naciónal Natural Sierra de La Macarena; predóminan actividades 

pecuarias y agricultura campesina.  

Puertó Ló pez: fróntera agrí cóla asóciada a sistemas próductivós agróindustriales, 

especialmente cultivós transitóriós, palma de aceite y ganaderí a (Unidad de Planificació n Rural 

Agrópecuaria (UPRA), 2023). 

A nivel departamental y general las zónificaciónes de aptitud alta que se destacan para el 

departamentó del Meta són el maí z, cauchó, cerdós en granjas, palma de aceite, cacaó y carne 

bóvina. 

Segu n las Evaluaciónes Agrópecuarias Municipales (EVA), el departamentó del Meta mantiene 

una amplia base próductiva agrí cóla, pues a nivel departamental las EVAS 2022 indican que el 

departamentó del Meta tiene un tótal de a rea sembrada de 539.010 ha. Lós principales 
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próductós cón a rea sembrada són: palma de aceite (193.696 ha); maí z (88.641 ha); arróz 

(84.646 ha); sóya (69.823 ha); pla tanó (28.762 ha); can a de azu car (20.766 ha); cacaó (11.933 

ha). Lós cuales cónstituyen la base del sistema próductivó agrí cóla del departamentó (Unidad 

de Planificació n Rural Agrópecuaria, 2023). Entre estós, el arróz y la palma de aceite cóncentran 

una própórció n significativa del a rea sembrada y del valór de la próducció n agrí cóla regiónal, 

cónsólidandó al Meta cómó unó de lós principales próductóres de estós cultivós en Cólómbia. 

Meta participó  en 2022 en las ganaderí as bóvina, pórcina y bufalina cón el 7,8%, 8,7% y 2,8% 

respectivamente en el tótal de lós inventariós naciónales de estas especies. Se resalta que el 

departamentó tiene el 2 % del inventarió naciónal de aves y su industria esta  en crecimientó, 

cuenta cón sistemas de próducció n de Bóvinós, equinós, óvinós, caprinós, pórcinós y bufalinós. 

Se cuentan cón 20.200 prediós cón bóvinós; 1.617 prediós cón pórcinós y 325 prediós cón 

bu falós. 

Para 2022, el Próductó Internó Brutó del departamentó fue estimadó en $58,4 billónes COP, cón 

sectóres cómó minas y canteras, agricultura y serviciós cóntribuyendó de manera significativa 

al desempen ó ecónó micó regiónal. Asimismó, en 2023 el cómpórtamientó del sectór 

agrópecuarió evidenció  un repunte en su cóntribució n al próductó internó brutó, reflejandó la 

impórtancia de este sectór dentró del cóntextó ecónó micó del Meta (Unidad de Planificació n 

Rural Agrópecuaria, 2023). 

Las Evaluaciónes Agrópecuarias Municipales recientes indican que municipiós cómó Granada, 

Puertó Ló pez, Puertó Gaita n y San Martí n cóncentran una própórció n impórtante de la 

próducció n agrópecuaria departamental, mientras que ótrós municipiós presentan una alta 

presencia de unidades próductivas de pequen a y mediana escala órientadas a cultivós 

tradiciónales y próducció n pecuaria (Departamentó Administrativó Naciónal De Estadí stica; 

Ministerió De Agricultura Y Desarrólló Rural; Federació n Naciónal De Cafeterós De Cólómbia; 

Fóndó Para El Financiamientó Del Sectór Agrópecuarió, 2022). Estas diferencias territóriales 

reflejan una marcada heterógeneidad próductiva, la cual influye en la dina mica del mercadó de 

tierras rurales y en la distribució n de las actividades ecónó micas dentró del departamentó. 

Adiciónalmente, lós estudiós sóbre desarrólló territórial del Meta evidencian una cóncentració n 

significativa de las actividades ecónó micas en Villavicenció, capital departamental, dónde se 

cóncentran lós principales serviciós, cómerció e infraestructura lógí stica, generandó brechas 

ecónó micas frente a lós municipiós rurales (Góbernació n Del Meta, Gerencia De Infórmació n Y 

Estudiós Ecónó micós , 2025). Esta cóncentració n limita en cierta medida la capacidad de lós 

municipiós rurales para fórtalecer encadenamientós próductivós y mejórar su inserció n en 

mercadós regiónales y naciónales.  

En cónjuntó, la estructura agraria del departamentó del Meta se caracteriza pór una amplia 

dispónibilidad de tierras aptas para actividades agrópecuarias, una fuerte presencia de la 

ganaderí a extensiva y el crecimientó de cultivós agróindustriales cómó la palma de aceite y el 

arróz. Sin embargó, persisten desafí ós relaciónadós cón la distribució n de la tierra, la 

sóstenibilidad ambiental y la generació n de mayór valór agregadó en las actividades 
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próductivas, factóres que inciden directamente en la dina mica del mercadó de tierras rurales y 

en las pósibilidades de desarrólló territórial del departamentó. 

2. El mercado de tierras en el departamento de 

Meta 

En este apartadó se analiza el cómpórtamientó del mercadó de tierras rurales en el 

departamentó del Meta a partir de cuatró cómpónentes centrales que permiten cómprender su 

dina mica. En primer lugar, se abórdan las cóndiciónes fí sicó-geógra ficas del territórió, las cuales 

influyen de manera decisiva en la cónfiguració n y diferenciació n de lós preciós del sueló, 

aspectó que sera  prófundizadó en lós apartadós pósterióres. En segundó lugar, se estudia el 

funciónamientó del mercadó desde la perspectiva de la óferta de tierras, seguidó pór un ana lisis 

de la demanda, teniendó en cuenta las particularidades próductivas y territóriales del 

departamentó. Finalmente, se incórpóran lós prócesós de restitució n de tierras cómó un 

elementó adiciónal que incide de manera significativa en la estructura y evólució n del mercadó 

de tierras en el Meta.  

2.1. Características físicas y geográficas  

El departamentó del Meta se encuentra ubicadó en la regió n de la Orinóquia, en el Centró 

Oriente de Cólómbia. Es de lós departamentós ma s extensós del paí s y pósee una gran 

diversidad en climas, paisajes y ecósistemas. 

Dentró de sus caracterí sticas Geógra ficas se encuentran tres grandes unidades de relieve, cómó 

ló són la Córdillera Oriental que se encuentra en el óccidente del departamentó, incluye zónas 

móntan ósas y de relieve y es dónde nacen numerósós rí ós y quebradas; el Piedemónte Llaneró 

dónde es la franja de transició n entre la móntan a y la llanura, se caracteriza pór suelós fe rtiles 

y abundante vegetació n, es la zóna ma s póblada y próductiva y las Llanuras de la Orinóquia 

dónde predóminan grandes planicies, són aptas para ganaderí a y agricultura, presenta sabanas 

naturales y bósques de galerí a. 

Esta heterógeneidad tiene una incidencia directa en el cómpórtamientó del mercadó de tierras, 

en la medida en que cónfigura factóres que pueden incrementar ó reducir el valór de lós prediós, 

tantó a partir de atributós própiós de cada parcela cómó de las dina micas territóriales y zónales 

en las que se insertan. 

2.1.1. Distribució n y Taman ó predial 

La estructura de la própiedad rural en el departamentó del Meta presenta una marcada 

desigualdad en la distribució n del taman ó de lós prediós, así  cómó niveles relevantes de 

cóncentració n y fragmentació n, que cónstituyen un elementó central para cómprender la 

dina mica del mercadó de tierras rurales. Estas caracterí sticas influyen directamente en la 

dispónibilidad de sueló, en las pósibilidades de accesó a la tierra y en lós prócesós de fórmació n 

de preciós a nivel territórial. 
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De acuerdó cón lós resultadós del Estudió de Fragmentació n y Distribució n de la Própiedad 

Rural en Cólómbia del Institutó Geógra ficó Agustí n Códazzi (IGAC, 2024), el departamentó del 

Meta registra 93.595 prediós rurales registradós, el cual representan el 2,58% del registró 

naciónal y en dónde el tótal del a rea es de una superficie apróximada a 4,58 millónes de 

hecta reas, en dónde representa el 9.32%.  

Cuandó se restringe el ana lisis a lós prediós lócalizadós dentró de la fróntera agrí cóla, el 

departamentó cuenta cón 52.892 prediós rurales privadós, que abarcan alrededór de 4,33 

millónes de hecta reas. A su vez, lós prediós ubicadós en la fróntera agrí cóla y cón usó 

agrópecuarió efectivó ascienden a 43.008 unidades, cóncentrandó apróximadamente 4,19 

millónes de hecta reas. (Unidad de Planificació n Rural Agrópecuaria, 2023) 

Lós indicadóres de cóncentració n de la própiedad evidencian que la distribució n del sueló rural 

en Meta es altamente desigual. El cóeficiente de Gini de la tierra para el departamentó se situ a 

en valóres cercanós a 0,92, tantó para el tótal de prediós rurales privadós cómó para aquellós 

ubicadós en la fróntera agrí cóla y cón usó agrópecuarió. 

A nivel departamental, estudiós de la UPRA muestran que el Meta cómbina: Una gran cantidad 

de prediós pequen ós, cón una enórme cóncentració n del a rea en pócós prediós grandes (UPRA, 

2023). De acuerdó cón la clasificació n pór rangós de hecta reas própuesta pór el Observatórió 

de Tierras Rurales (OTR), el departamentó del Meta presenta una estructura heteróge nea 

dónde el 78% de lós prediós analizadós del departamentó póseen un area inferiór a las 20 

hecta reas, sin embargó en te rminós de a reas el 93 % del areas analizadas del departamentó 

córrespónden a prediós cón un rangó de area mayór a las 50 hecta reas. 

Figura 1. Numero de predios según el rango de Área y Cantidad de hectáreas según el Rango de área 

 

Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del Ordenamientó 

Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026), a partir de malla predial del Institutó Geógra ficó Agustí n Códazzi 

IGAC. 

Estó evidencia que existe una alta fragmentació n predial nucleada en lós municipiós cómó 

Restrepó,  Acacias, Fuente de Oró, Granada y el Castilló  y en cóntraste existe una alta 

cóncentració n de la própiedad en ló que resta del departamentó evidenciada pór el gran area 

que abarcan lós predió de mayór rangó de a rea (Guamal, Cubarral, Lejaní as, Puertó Gaita n, San 

Martí n, Mapiripa n).    
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Figura 2. Porcentajes de área que abarcan rangos de tamaño predial en los municipios 

del Departamento de Meta (hectáreas). 

 

Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del 

Ordenamientó Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026), a partir de malla predial del Institutó Geógra ficó 

Agustí n Códazzi IGAC. 

Estó refleja un patró n tí picó de lós Llanós Orientales: cóexistencia de minifundió en zónas de 

piedemónte y agricultura campesina, y latifundió/extensas explótaciónes ganaderas ó 

agróindustriales en zónas de altillanura y fróntera agrí cóla. 

Lós Municipiós cón predóminió de grandes prediós cómó Puertó Gaita n, Mapiripa n, La 

Macarena, Puertó Cóncórdia, Puertó Ricó presentan una alta própórció n del a rea en categórí as 

superióres a: 500 ha, 1.000 ha, 2.000 ha, e inclusó ma s de 5.000 ha. Estó indica una fuerte 

cóncentració n de la tierra, predóminió de ganaderí a extensiva, presencia de grandes haciendas, 

agróindustria (palma, sóya, arróz), y expansió n histó rica de fróntera agrópecuaria.  

En municipiós cómó Puertó Gaita n y Mapiripa n, la gran dispónibilidad de tierras planas 

favóreció  histó ricamente explótaciónes extensivas y grandes inversiónes agróindustriales. 

Adema s, la baja densidad póblaciónal permitió  cónsólidar grandes unidades próductivas. La 

UPRA identifica que en Meta existen prediós superióres a 10.000 hecta reas y una cóncentració n 

significativa de tierra en pócós própietariós (UPRA, 2022). 

Villavicenció presenta una cómpósició n ma s equilibrada, aunque cón alta participació n de 

prediós pequen ós y medianós. Estó puede explicarse pór la expansió n urbana, suburbanizació n, 

parcelaciónes rurales, usó recreativó y residencial del sueló, mayór presió n inmóbiliaria. En 

zónas periurbanas es cómu n que las grandes fincas se subdividan en parcelas pequen as, ló cual 

reduce el taman ó prómedió de lós prediós. 
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Dentró de las implicaciónes sócióecónó micas puede darse la Cóncentració n de la tierra en 

municipiós cón predóminió de grandes prediós dónde se pueden presentar menór densidad 

póblaciónal rural, cóncentració n ecónó mica, menór accesó a tierra para pequen ós próductóres, 

dependencia de módelós extensivós.  

Otra implicació n deberí a ser la Próductividad y usó del sueló dónde grandes prediós nó siempre 

significan mayór próductividad. En el Meta histó ricamente gran parte de la tierra se ha 

destinadó a ganaderí a extensiva, acumulació n especulativa, ó usós pócó intensivós. Estó ha sidó 

óbjetó de debate en Cólómbia sóbre refórma agraria y eficiencia próductiva.  

Lós Cónflictós de usó y expansió n agróindustrial tambie n trae una implicació n ecónó mica la 

expansió n de cultivós cómó palma africana, sóya, arróz mecanizadó, fórestales, ha aumentadó 

la presió n sóbre el territórió en municipiós cón grandes extensiónes. 
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Mapa 2. Plano de distribución predial del departamento de Meta Colombia. 

 
Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del Ordenamientó 

Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026), a partir de malla predial del Institutó Geógra ficó Agustí n Códazzi 

IGAC. 
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2.1.2. Unidades Fí sicas Hómóge neas  

El departamentó del Meta presenta una estructura de Unidades Fí sicas Hómóge neas (UFH) 

caracterizada pór una clara jerarquizació n territórial, dónde la distribució n de las clases de 

sueló cónfigura de manera directa la dina mica del mercadó de tierras rurales, especialmente en 

la fórmació n de preciós, la dispónibilidad de óferta y la diferenciació n en lós usós del sueló. 

En primer lugar, las unidades fí sicas hómóge neas UFH 07 cónstituyen una de las unidades de 

mayór predóminancia a nivel departamental en un 28.73%, cón amplia extensió n y presencia 

en mu ltiples municipiós. Esta unidad se encuentra representada en Puertó Ricó (Meta), 

Mapiripa n, La Macarena, Puertó Lleras, Puertó Ló pez, Vista Hermósa, Puertó Gaita n, San Juanitó 

y  Puertó Cóncórdia, entre ótrós. Su alta participació n evidencia la existencia de extensas a reas 

cón limitaciónes fí sicas para el desarrólló de actividades agrópecuarias intensivas, ló que 

órienta el usó del sueló hacia sistemas extensivós. En el marcó del mercadó de tierras, esta 

cóndició n se traduce en una alta dispónibilidad de tierras cón restricciónes próductivas, ló que 

generalmente se asócia a una menór presió n de demanda para usós agrí cólas intensivós y, pór 

tantó, a valóres pór hecta rea relativamente ma s bajós. 

 En segundó lugar, la UFH 11 presenta tambie n una alta representatividad territórial, cón un 

16.83%, cónsólida ndóse cómó una unidad clave dentró del departamentó. Su predóminancia se 

evidencia en municipiós cómó Guamal, Lejaní as, San Juanitó, Uribe, Acací as, Puertó Gaita n entre 

ótrós; Esta unidad refleja cóndiciónes fí sicas relativamente hómóge neas en varias zónas del 

Meta, ló que genera estructuras de usó del sueló ma s estables y una menór variabilidad interna 

en el mercadó de tierras. En te rminós ecónó micós, estós territóriós tienden a presentar valóres 

intermediós, cóndiciónadós pór su aptitud próductiva y la intensidad de usó del sueló. 

En tercer lugar, las Unidades Fí sicas Hómóge neas 06 adquieren relevancia en municipiós cómó 

Granada y San Juan de Arama, Esta unidad se asócia a cóndiciónes intermedias de aptitud del 

sueló, permitiendó una mayór diversificació n de usós agrópecuariós. Esta caracterí stica genera 

un mercadó de tierras ma s flexible, dónde lós preciós varí an en funció n de la lócalizació n, la 

infraestructura dispónible y el pótencial próductivó de cada a rea. 

De manera cómplementaria, las UFH 04 y UFH 09 presentan una participació n impórtante en 

municipiós cómó Barranca de Upí a, Cabuyaró, Mesetas y Cumaral, evidenciandó cóndiciónes 

fí sicas ma s restrictivas en ciertós territóriós. Esta cómbinació n de unidades genera una mayór 

heterógeneidad en el usó del sueló, ló que se traduce en una mayór variabilidad en la fórmació n 

de preciós dentró del mercadó de tierras. 

Asimismó, la unidad fí sica hómóge nea 08 se presenta de fórma significativa en municipiós cómó 

Puertó Gaita n, dónde juntó cón la Unidad fí sica hómóge nea 11 cóncentra própórciónes cercanas 

al 40 % cada una en este municipió, cónfigurandó una estructura territórial mixta. Esta 

cóexistencia de unidades cón diferentes cóndiciónes fí sicas genera una segmentació n interna 

del mercadó de tierras, dónde el valór del sueló depende de la cómbinació n especí fica de UFH 

presentes en cada zóna. 
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Figura 3. Distribución Unidades Físicas Homogéneas en los Municipios del Departamento 

de Meta (porcentaje). 

 

Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del 

Ordenamientó Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026), a partir de infórmació n del Institutó 

Geógra ficó Agustí n Códazzi IGAG (2014). 

Teniendó en cuenta que las Unidades Fí sicas Hómóge neas 02, que presentan alta aptitud 

agrí cóla, representan apenas el 4,20 % del territórió. Cómó resultadó, estós prediós y lós de 

UFH 01 tienden a cóncentrar una mayór demanda relativa, tantó pór parte de próductóres 

agrópecuariós cómó de inversiónistas rurales, ló que se traduce en preciós de la tierra ma s 

elevadós en cómparació n cón prediós ubicadós en suelós de menór capacidad agróló gica. 

Pór el cóntrarió, las Unidades Fí sicas Hómóge neas 06 y 07, debidó a sus limitaciónes fí sicas, 

mayóres cóstós de adecuació n y riesgós de degradació n suelen presentar una menór demanda 

en el mercadó, refleja ndóse en preciós relativamente ma s bajós pór hecta rea. Sin embargó, esta 

menór valóració n ecónó mica nó necesariamente implica una baja relevancia territórial, ya que 

estós suelós adquieren valór estrate gicó para usós fórestales, cónservació n ambiental, 

cómpensaciónes ecóló gicas y esquemas de órdenamientó sócial de la própiedad, ló cual puede 

módificar su dina mica de mercadó dependiendó de las pólí ticas pu blicas y lós incentivós 

vigentes. 
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En cónclusió n, la estructura de UFH en el departamentó del Meta evidencia una clara 

segmentació n del mercadó de tierras rurales. Las unidades de mayór extensió n, especialmente 

la UFH 07 y la UFH 11, determinan amplias zónas de baja a media próductividad y menór 

valórizació n relativa del sueló, mientras que las UFH intermedias y mixtas generan mercadós 

lócales ma s heteróge neós y variables. Esta diferenciació n espacial incide directamente en la 

fórmació n de preciós, la dina mica de óferta y demanda, y la órganizació n del usó del sueló en el 

departamentó, cónfigurandó un mercadó de tierras altamente desigual y cóndiciónadó pór las 

caracterí sticas fí sicas del territórió. 

La interacció n entre las Unidades Fí sicas Hómóge neas y el mercadó de tierras cónstituye un 

elementó central para la planificació n territórial y la implementació n de pólí ticas de accesó a la 

tierra, en la medida en que permite identificar a reas dónde lós instrumentós de intervenció n 

pu blica cómó: cómpra de tierras, incentivós próductivós ó esquemas de cónservació n. Pueden 

cóntribuir a equilibrar la relació n entre óferta, demanda y preciós, prómóviendó un usó del 

sueló acórde cón su capacidad real y reduciendó presiónes sóbre las tierras de mayór aptitud 

agrí cóla. 
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Mapa 3.Planó de unidades fí sicas hómóge neas del departamentó del Meta. 

Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del Ordenamientó 

Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026), a partir de infórmació n del Institutó Geógra ficó Agustí n Códazzi IGAG 

(2014). 
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2.1.3. Vócació n del sueló 

La vócació n del sueló en el departamentó del Meta evidencia una estructura territórial 

fuertemente cóndiciónada pór la presencia de cóberturas naturales y actividades 

agrópróductivas, ló cual incide directamente en la dina mica del mercadó de tierras rurales y en 

la diferenciació n de sus valóres segu n la aptitud del sueló y su lócalizació n. 

En este cóntextó, la vócació n fórestal cónstituye el usó predóminante del sueló en el 

departamentó del Meta, representandó apróximadamente el 53.2 % del territórió 

departamental. Esta vócació n se cóncentra principalmente en las subregiónes de la Macarena, 

y algunas zónas del ariari y Rió Meta, dónde predóminan ecósistemas de alta cóbertura bóscósa 

y cóndiciónes de fragilidad ambiental asóciadas a la cónservació n de la biódiversidad y la 

regulació n de serviciós ecósiste micós. En te rminós del mercadó de tierras, estas zónas tienden 

a presentar menóres niveles de valórizació n asóciada al usó próductivó intensivó, peró pueden 

adquirir relevancia ecónó mica en mercadós vinculadós a cónservació n ambiental, y próyectós 

de prótecció n; Estós suelós esta n destinadós prióritariamente a la prótecció n de ecósistemas, 

la cónservació n de la biódiversidad y el manejó sóstenible del recursó fórestal, pór ló que el 

desarrólló de actividades agrópecuarias presenta restricciónes significativas, ló cual incide en 

su valór de mercadó al limitar su pótencial próductivó intensivó.  

La vócació n agrí cóla ócupa el 25,3 % del territórió, distribuye ndóse de manera amplia a ló largó 

del departamentó, cón mayór presencia en zónas cercanas a las zónas altó ariari, capital 

córdillera, algunós municipiós de la zóna ariari, Dónde existen mejóres cóndiciónes de 

accesibilidad, infraestructura vial y cónexió n cón mercadós. Estas cóndiciónes incrementan 

significativamente el valór de la tierra, debidó a su alta aptitud próductiva y a la mayór 

intensidad de usó del sueló, cónvirtiendó esta vócació n en un factór relevante dentró de la 

dina mica del mercadó de tierras rurales del departamentó. 

En te rminós del mercadó de tierras, lós suelós dónde se presenta mayór predóminancia de 

vócació n de sueló fórestal, tienden a presentar menóres niveles de valórizació n asóciadós al usó 

próductivó directó, ya que su capacidad para actividades agrí cólas ó ganaderas intensivas es 

reducida en cómparació n cón ótras a reas del departamentó cómó el Altó Ariari ó Capital–

Córdillera, dónde existe mayór infraestructura y accesibilidad. Sin embargó, la vócació n fórestal 

nó implica necesariamente un bajó valór del sueló, sinó una recónfiguració n de su valóració n 

ecónó mica, dónde adquieren impórtancia creciente lós mercadós ambientales. 

Pór su parte, las vócaciónes agrófórestales y de cónservació n de suelós, cón representaciónes 

cercanas al 8,9 % y 8,6 % respectivamente, se distribuyen en zónas de transició n entre el 

piedemónte llaneró y a reas de mayór fragilidad ambiental, dónde el usó del sueló esta  

cóndiciónadó pór limitaciónes biófí sicas. En el mercadó de tierras, estós prediós presentan 

valóres intermediós, ya que cómbinan restricciónes ambientales cón pótenciales usós 

próductivós bajó módelós sóstenibles. 

La vócació n ganadera, cón apróximadamente 3,6 % del territórió, se lócaliza principalmente en 

la subregió n del Rí ó Meta, especialmente en municipiós cómó Puertó Ló pez y Puertó Gaita n, así  
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cómó en sectóres del Ariari y Bajó Ariari, dónde predóminan sistemas extensivós de próducció n. 

Estas zónas se caracterizan pór amplias sabanas, baja densidad póblaciónal y un usó del sueló 

órientadó principalmente a la ganaderí a bóvina de tipó extensivó, apróvechandó la 

dispónibilidad de grandes extensiónes de tierra. 

En te rminós del mercadó de tierras, estas a reas suelen presentar valóres intermediós a bajós 

en cómparació n cón suelós de vócació n agrí cóla intensiva, debidó a su menór próductividad pór 

hecta rea y a la dependencia de cóndiciónes naturales cómó la calidad de lós pastós y la 

dispónibilidad de agua. Sin embargó, el valór del sueló puede variar significativamente segu n 

factóres cómó la infraestructura vial, la cercaní a a centrós de cómercializació n y el nivel de 

tecnificació n de lós sistemas próductivós. 

En cónjuntó, la estructura de vócaciónes del sueló en el Meta evidencia un territórió altamente 

heteróge neó, dónde la lócalizació n espacial de cada vócació n determina de manera significativa 

la dina mica del mercadó de tierras. El valór del sueló nó depende u nicamente de su usó, sinó 

tambie n de su ubicació n dentró de las subregiónes, el accesó a infraestructura y la interacció n 

entre actividades próductivas y restricciónes ambientales. 
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Mapa 4.Planó de vócació n del sueló del departamentó del Meta. 

 
Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del Ordenamientó 

Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026), a partir de infórmació n del Institutó Geógra ficó Agustí n Códazzi IGAC 

(2024). 
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2.1.4. Cóbertura del sueló 

El ana lisis de cóberturas del sueló se fundamenta en la metódólógí a Córine Land Cóver 

adaptada para Cólómbia, desarróllada pór el Institutó de Hidrólógí a, Meteórólógí a y Estudiós 

Ambientales cómó esta ndar naciónal para la clasificació n de cóberturas terrestres (Institutó de 

Hidrólógí a, Meteórólógí a y Estudiós Ambientales (IDEAM), 2014). 

Si bien la vócació n del sueló de tipó fórestal es la predóminante en el departamentó de Meta, 

seguida pór la vócació n agrí cóla, el ana lisis de las cóberturas del sueló evidencia, en te rminós 

generales, una córrespóndencia entre la aptitud biófí sica del territórió y lós usós efectivamente 

desarrólladós. Las cóberturas asóciadas a territóriós agrí cólas cóncentran apróximadamente el 

34,08 % del a rea departamental, destaca ndóse lós palma de aceite, arróz y cereales y las 

cóberturas de bósques y vegetació n herba cea representan el 63,01% (37,25% y 25,75% 

respectivamente). 

Figura 4. Distribución del Área de Coberturas de tierra en los Municipios del 

Departamento de Meta (hectáreas). 

 

Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del 

Ordenamientó Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026), a partir de infórmació n del Institutó Geógra ficó 

Agustí n Códazzi IGAC (2024). 

 

La gra fica presenta la distribució n de cóberturas de la tierra pór municipió en el departamentó 

del Meta, expresada en pórcentaje. A partir de ella se pueden identificar variós patrónes 

relevantes: 

Un predóminió de cóberturas naturales y seminaturales, en dónde las categórí as Bósque y 

Vegetació n Herba cea són las que ócupan la mayór pórcentaje en la mayórí a de lós municipiós. 

Estó indica que el Meta cónserva una impórtante base de ecósistemas naturales, especialmente 

en las zónas de transició n entre la Orinóquia y la Amazónia. 
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Lós municipiós cuya distribució n de cóbertura presenta mayór pórcentaje de cóbertura de 

Bósques  són lós municipiós de La Uribe,  Vista hermósa, San Juanitó, Lejaní as, Mesetas lós 

municipiós cón mayór pórcentaje de vegetació n herba cea són Guamal, San Martí n y  Puertó 

Gaita n . Pór ótra parte lós municipiós cón mayóres extensiónes de estas cóberturas són: Puertó 

Gaita n (el ma s extensó), Mapiripa n, La Uribe  y Vistahermósa. Estós territóriós córrespónden 

principalmente a a reas rurales cón baja densidad póblaciónal y amplias zónas de sabanas 

naturales, bósques de galerí a y remanentes de bósque hu medó trópical. 

Puertó Gaita n sóbresale ampliamente sóbre lós dema s municipiós, cón cerca de 1,7 millónes de 

hecta reas representadas en la gra fica. Las cóberturas predóminantes són: Vegetació n 

secundaria, bósques, pastós y cultivós transitóriós en menór própórció n. Estó refleja un 

territórió de gran extensió n dónde cónviven a reas de cónservació n, zónas de recuperació n 

ecóló gica y actividades agrópecuarias. 

Lós municipiós de La Macarena y Mapiripa n muestran grandes superficies de bósque y 

vegetació n secundaria. La impórtancia ambiental de estas a reas es estrate gica debidó a la 

presencia de ecósistemas asóciadós a la Serraní a de la Macarena y córredóres ecóló gicós que 

cónectan lós Andes, la Amazónia y la Orinóquia. Estó sugiere que gran parte de la cóbertura 

vegetal óriginal au n permanece en estós territóriós. 

Pór Otró Ladó lós municipiós cón mayór pórcentaje de zónas agrí cólas són Granada, Castilla La 

Nueva, Cumaral, San Carlós de Guaróa y Fuente de óró. Respectó al tejidó urbanó, este 

representa una fracció n muy pequen a respectó al a rea tótal municipal. Estó es esperable debidó 

a que El Meta pósee una gran extensió n territórial, la ócupació n urbana se cóncentra en pócós 

centrós póbladós y predómina el usó rural del sueló. Aunque Villavicenció es el principal centró 

urbanó del departamentó, su superficie urbana sigue siendó pequen a cómparada cón las 

cóberturas rurales. 

Las categórí as Zónas pantanósas y Lagunas, lagós y rí ós, ócupan superficies relativamente 

pequen as en la gra fica, aunque ecóló gicamente són muy impórtantes pór estar asóciadas a la 

cuenca del rí ó Meta, el rí ó Guaviare, el rí ó Ariari y lós numerósós can ós y humedales de la 

altillanura. 

La cónclusió n en te rminós ambientales, es que el principal retó que sugiere segu n la gra fica es 

equilibrar la cónservació n de lós grandes remanentes de bósque cón la expansió n de 

actividades agrópecuarias, especialmente en lós municipiós de mayór extensió n territórial. 
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Mapa 5. Plano de coberturas del suelo del departamento de Meta Colombia. 

 
Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del 

Ordenamientó Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT(2025), a partir de infórmació n del Institutó Geógra ficó 

Agustí n Códazzi IGAC (2024). 
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2.1.5. Tiempós de Desplazamientó 

En el cóntextó del desarrólló rural, la accesibilidad territórial actu a cómó un pilar 

fundamental para la cómpetitividad. Garantizar una cónectividad adecuada permite 

minimizar lós cóstós asóciadós a la lógí stica, facilitar el accesó a lós centrós de acópió y 

asegurar la articulació n de la próducció n agrópecuaria en las cadenas de valór 

(Departamentó Naciónal de Planeació n (DNP), 2015). 

El departamentó del meta cuenta cón 3 sistemas de cómunicació n, transpórte Terrestre, 

Transpórte Ae reó y Transpórte Fluvial, de estós el sistema de transpórte terrestre es el 

ma s extensó y el ma s usadó para la móvilidad, en ese sentidó la red vial primaria tiene 

una lóngitud apróximada de 890,46 km, en buen estadó y cubre tódó el territórió del 

departamentó, en el sistema ae reó tiene un aerópuertó naciónal ubicadó en el 

municipió de Villavicenció y el aerópuertó militar de Apiay, en segundó nivel esta  el 

aerópuertó de San Martí n y el del municipió de la Macarena, a nivel fluvial su móvilidad 

se realiza pór tramós en lós rí ós Ariari, Guayaberó, Upí a, Meta, Manacací as y Guayuriba 

sóbre 1.299 km navegables, de lós cuales 323,22 km pertenecen al rí ó Guaviare; 273,94 

km, al rí ó Meta; 237,43 km, al rí ó Ariari. 

El ana lisis espacial del departamentó del Meta evidencia que la infraestructura vial 

principal se cóncentra en las subregiónes de Capital Córdillera, Altó Ariari y Ariari. Estas 

zónas registran lós mayóres í ndices relativós de accesibilidad fí sica, ló cual óptimiza la 

intercónexió n cón lós mercadós regiónales y naciónales, cónsólidandó ventajas 

cómpetitivas para el desarrólló de actividades próductivas frente a territóriós 

perife ricós ó de baja cónectividad. 

La próximidad a lós córredóres viales de primer órden cónstituye un factór 

determinante en la plusvalí a del sueló. Lós prediós cón ó ptima cónectividad vial 

presentan una mayór dina mica inmóbiliaria debidó a su aptitud para próyectós 

agróindustriales, desarróllós cómerciales y usós alternativós de la tierra, tales cómó 

parcelaciónes rurales de recreació n, nódós agró cómerciales e infraestructura de 

serviciós. Esta tendencia de valórizació n se acentu a en las a reas de influencia directa de 

centrós urbanós cónsólidadós cómó Villavicenció y Granada. Dichós municipiós óperan 

cómó nódós articuladóres de serviciós, cómerció y centrós de acópió, ló que reduce 

significativamente lós tiempós de trasladó y lós cóstós lógí sticós, cónfigurandó así  un 

mercadó de tierras altamente dina micó y cómpetitivó. 

Asimismó, la estabilidad y la calidad de la infraestructura de cónectividad lócal 

determinan una ventaja cómparativa crí tica. Lós prediós cón accesó a redes viales 

estables registran un mayór valór cómercial frente a aquellós que dependen 

exclusivamente de ví as de tercer órden, caminós de herradura ó accesós carreteables 
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en estadó precarió que presentan vulnerabilidad ó transitabilidad restringida durante 

el an ó. Estas limitaciónes de cónectividad nó sóló incrementan lós cóstós lógí sticós y 

cóntraen la cómpetitividad próductiva del territórió, sinó que restringen el accesó a 

mercadós de destinó, insumós y serviciós instituciónales, ló cual se traduce en una 

depreciació n del valór de mercadó de estas própiedades.  

En cóntraste, en las zónas perife ricas ó distantes de lós ejes viales principales, la 

valórizació n inmóbiliaria rural exhibe una alta dependencia de la próximidad a lós 

centrós póbladós y de las cóndiciónes de accesibilidad desde dichós nu cleós. En estós 

entórnós, el valór del sueló guarda una relació n directamente própórciónal cón el 

taman ó demógra ficó del asentamientó de referencia, en ese sentidó a mayór dina mica 

póblaciónal (póblació n flótante, interacció n cón municipiós vecinós) mejóra el valór del 

sueló. 
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Mapa 6. Plano de costos de tiempo de desplazamiento a vías tipo 1 del departamento de Meta Colombia. 

 
Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del Ordenamientó 

Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026), a partir de curvas de nivel, ví as de cartógrafí a base del Institutó 

Agustí n Códazzi IGAC (2024) y Centrós póbladós de Departamentó Administrativó Naciónal de Estadí stica DANE 

(2020). 
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Mapa 7. Plano de costos de tiempo de desplazamiento a centros poblados del departamento del Meta 

 
Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del Ordenamientó 

Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026), a partir de curvas de nivel, ví as de cartógrafí a base del Institutó 

Agustí n Códazzi IGAC (2024) y Centrós póbladós de Departamentó Administrativó Naciónal de Estadí stica DANE 

(2020). 
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2.2. Oferta de tierras en el departamento 

El registró de la óferta de tierras en el departamentó del Meta presenta limitaciónes similares a 

las óbservadas en ótrós territóriós del paí s, dadó que lós mecanismós de cómercializació n 

cóntinu an siendó en gran medida tradiciónales, especialmente en las zónas rurales. La óferta 

de prediós suele difundirse a trave s de vóz a vóz, avisós fí sicós ó intermediació n lócal, ló que 

reduce su visibilidad en platafórmas digitales y limita el accesó a pótenciales cómpradóres en 

mercadós ma s ampliós. 

El ana lisis de la infórmació n próveniente del pórtal Finca Raí z evidencia que la óferta publicada 

en lí nea se cóncentra principalmente en municipiós cón mayór gradó de urbanizació n y 

dina mica inmóbiliaria, mientras que en el restó del departamentó la presencia en estós canales 

es significativamente menór. Esta situació n puede estar asóciada tantó a una menór aprópiació n 

de herramientas digitales cómó a la persistencia de esquemas infórmales de cómercializació n. 

En este cóntextó, se identificarón un tótal de 2.894 anunciós para el departamentó del Meta 

entre 2019 y 2023. Nó óbstante, la evólució n tempóral muestra una tendencia decreciente en el 

nu meró de publicaciónes, pasandó de 964 anunciós en 2019 a 100 en 2023, ló que representa 

una reducció n cercana al 90%. Esta caí da sugiere cambiós en la dina mica de publicació n en 

platafórmas especializadas, ya sea pór migració n hacia ótrós canales digitales ó pór 

transfórmaciónes en la óferta dispónible. 

La siguiente tabla presenta la distribució n de anunciós pór municipió. Se evidencia una alta 

cóncentració n en Villavicenció, que agrupa la gran mayórí a de las publicaciónes durante el 

periódó analizadó, cónsólida ndóse cómó el principal mercadó inmóbiliarió del departamentó 

dentró de esta platafórma. En menór medida, municipiós cómó Restrepó, Puertó Ló pez, Acací as 

y Cumaral registran una participació n relevante, aunque cónsiderablemente inferiór. En 

cóntraste, el restó de lós municipiós presenta niveles muy bajós de publicació n, ló que refuerza 

la hipó tesis de una baja utilizació n de pórtales especializadós y una mayór dependencia de 

canales alternativós, tantó digitales cómó tradiciónales, para la cómercializació n de prediós. 

Tabla 1. Anuncios publicados en Finca raíz por año. 

Departamento Divipola Municipio 
Año 

Total 
2019 2020 2021 2022 2023 

Meta 50001 Villavicencio 748 614 598 256 48 2.264 

Meta 50006 Acacías 17 17 9 9 6 58 

Meta 50110 Barranca De Upía 4 1 4   9 

Meta 50124 Cabuyaro 3 13 6 2  24 

Meta 50150 Castilla La Nueva 1 5 1  1 8 
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Departamento Divipola Municipio 
Año 

Total 
2019 2020 2021 2022 2023 

Meta 50223 Cubarral 8 11 10 1  30 

Meta 50226 Cumaral 22 10 7 7 7 53 

Meta 50245 El Calvario 1  1 3  5 

Meta 50251 El Castillo 1 1 4   6 

Meta 50270 El Dorado  1 1   2 

Meta 50287 Fuente de oro 1 1 1 2  5 

Meta 50313 Granada 1  1 4 1 7 

Meta 50318 Guamal 8 10 9 5 3 35 

Meta 50325 Mapiripán     1 1 

Meta 50330 Mesetas 1 1   2 4 

Meta 50350 La Macarena   1   1 

Meta 50370 Uribe 1  1   2 

Meta 50400 Lejanías 3   1  4 

Meta 50450 Puerto Concordia  1 1 1  3 

Meta 50568 Puerto Gaitán 2 2 3 3 4 14 

Meta 50573 Puerto López 42 21 18 8 5 94 

Meta 50577 Puerto Lleras   2 1  3 

Meta 50590 Puerto Rico 2     2 

Meta 50606 Restrepo 88 40 35 22 19 204 

Meta 50680 San Carlos De Guaroa 3  2   5 

Meta 50683 San Juan De Arama    1 1 2 

Meta 50686 San Juanito  1 1   2 

Meta 50689 San Martín 4 6 5 25 1 41 

Meta 50711 Vistahermosa 3 1 1  1 6 

Total 964 757 722 351 100 2.894 

Fuente: Infórmació n de Finca raí z remitida pór la Unidad Administrativa Especial de Catastró Distrital -

UAECD. 
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De ótró ladó, ótra fórma para apróximarse a la óferta de tierras en el departamentó es a partir 

de las ófertas de tierra que ha recibidó la ANT para cómpra. De este módó, segu n la infórmació n 

a diciembre de 2023, en Meta se registrarón 44 prediós ófertadós para territóriós e tnicós 

(equivalentes a 42.346 ha) y 526 prediós para campesinós (295.943 ha) (Agencia Naciónal de 

Tierras, 2023). 

2.3. Demanda de tierras 

El cómpórtamientó de la demanda de tierras en el departamentó del Meta, apróximadó a partir 

del nu meró de transacciónes inmóbiliarias registradas, evidencia una dina mica cí clica cón una 

caí da significativa en 2020 y una recuperació n sóstenida en lós an ós pósterióres. 

Entre 2015 y 2019, el mercadó móstró  niveles relativamente estables, cón un prómedió cercanó 

a las 96 mil transacciónes anuales, alcanzandó un picó en 2016 cón 108.996 registrós. Durante 

este periódó, se óbserva una participació n impórtante tantó del mercadó urbanó cómó rural, 

aunque cón una ligera predóminancia del segmentó rural en variós an ós, ló que sugiere un 

dinamismó relevante en la demanda de sueló rural en el departamentó. 

En 2020 se presenta una cóntracció n marcada del mercadó, cón 59.033 transacciónes, ló que 

representa una caí da significativa frente al an ó inmediatamente anteriór, próbablemente 

asóciada a lós efectós de la pandemia sóbre la actividad ecónó mica y las decisiónes de inversió n 

en bienes raí ces. 

A partir de 2021, el mercadó inicia un prócesó de recuperació n, cón un crecimientó prógresivó 

que alcanza su puntó ma ximó en 2022, cón 113.205 transacciónes, el valór ma s altó de tóda la 

serie analizada. Este repunte esta  impulsadó tantó pór el segmentó urbanó cómó pór el rural, 

aunque este u ltimó mantiene una participació n destacada, cónsólidandó la relevancia del 

mercadó de tierras rurales en la dina mica inmóbiliaria del Meta. 

Para 2023, si bien se presenta una leve reducció n en el nu meró de transacciónes (103.772), el 

nivel se mantiene pór encima del prómedió histó ricó óbservadó antes de la pandemia, ló que 

sugiere una estabilizació n del mercadó en niveles altós de actividad. 
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Figura 5. Evolución de las transacciones inmobiliarias registradas en Meta. 

 

Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del 

Ordenamientó Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026), cón base en infórmació n de SNR. 

 

Cabe sen alar que nó tódas las transacciónes registradas esta n asóciadas a la dina mica del 

mercadó inmóbiliarió, ya que la base de datós incluye mu ltiples tipós de actós. Siguiendó la 

metódólógí a del Observatórió Inmóbiliarió del IGAC, se cónsideran u nicamente aquellós actós 

que córrespónden a óperaciónes própias del mercadó, cómó cómpraventas, adjudicaciónes, 

hipótecas, entre ótrós. Bajó este criterió, se filtran las transacciónes rurales que reflejan de 

manera ma s precisa la dina mica efectiva del mercadó de tierras. 

La siguiente gra fica presenta la evólució n anual de las transacciónes rurales asóciadas a la 

dina mica inmóbiliaria a nivel subregiónal en el departamentó del Meta. Se óbserva una alta 

cóncentració n de la actividad en la subregió n Capital – Córdillera, la cual lidera de manera 

cónsistente durante tódó el periódó analizadó, cón niveles que superan ampliamente a las 

dema s subregiónes. Esta cóncentració n sugiere que esta zóna actu a cómó el principal nódó de 

intercambió de tierras rurales, pósiblemente asóciadó a mejóres cóndiciónes de accesó, 

infraestructura y cercaní a a centrós urbanós. 
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Figura 6. Número de transacciones de dinámica inmobiliaria rural por subregión. 

 

Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del 

Ordenamientó Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026), cón base en infórmació n de SNR. 

 

En un segundó nivel se ubican subregiónes cómó Altó Ariari y Ariari, que presentan una 

dina mica intermedia peró estable a ló largó del tiempó, cón una tendencia creciente a partir de 

2020. Estas zónas evidencian un mercadó activó, aunque de menór escala, que pódrí a estar 

relaciónadó cón prócesós próductivós agrópecuariós cónsólidadós. 

Pór su parte, subregiónes cómó Rí ó Meta y La Macarena muestran niveles de transacció n ma s 

bajós, aunque cón sen ales de recuperació n en lós an ós recientes, especialmente despue s de 

2020. En particular, La Macarena parte de niveles muy reducidós, peró presenta un incrementó 

hacia el final del periódó, ló que pódrí a indicar una expansió n gradual del mercadó hacia zónas 

cón menór cónsólidació n histó rica. 

Finalmente, Bajó Ariari registra la menór participació n dentró del cónjuntó de subregiónes, cón 

niveles de transacció n marginales durante casi tódó el periódó analizadó, ló que sugiere una 

baja dina mica de mercadó ó pósibles limitaciónes estructurales en el accesó y cómercializació n 

de la tierra. 

En la subregió n de Altó Ariari se óbserva una dina mica creciente de las transacciónes 

inmóbiliarias rurales a ló largó del periódó analizadó, cón un incrementó destacadó entre 2015 

y 2016, seguidó de una estabilizació n entre 2017 y 2019. En 2020 se presenta una cóntracció n 
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significativa (2.979 transacciónes), asóciada a lós efectós de la pandemia, que interrumpe la 

tendencia de crecimientó. 

A partir de 2021, el mercadó retóma una senda de recuperació n sóstenida, alcanzandó su puntó 

ma s altó en 2023 cón 4.959 transacciónes, superandó lós niveles prepandemia. Este 

cómpórtamientó evidencia una reactivació n só lida y un fórtalecimientó reciente de la demanda 

de tierras rurales en la subregió n. 

En te rminós territóriales, la dina mica esta  altamente cóncentrada en Acací as, que se cónsólida 

cómó el principal mótór del mercadó. Municipiós cómó Guamal y San Carlós de Guaróa 

presentan una participació n relevante y creciente, mientras que Castilla la Nueva, Cubarral y El 

Dóradó mantienen apórtes ma s móderadós dentró de la estructura del mercadó subregiónal. 

Figura 7. Transacciones de dinámica inmobiliaria rural en la subregión Alto Ariari. 

 

 

Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del 

Ordenamientó Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026), cón base en infórmació n de SNR. 

En la subregió n de Ariari se óbserva una dina mica de crecimientó marcada hasta 2019, an ó en 

el que se alcanza el puntó ma s altó del periódó cón 3.333 transacciónes, luegó de un incrementó 

sóstenidó desde 2017. Este cómpórtamientó refleja una expansió n impórtante del mercadó de 

tierras rurales en la subregió n. Sin embargó, en 2020 se presenta una cóntracció n significativa 

(1.589 transacciónes), en lí nea cón la tendencia óbservada a nivel departamental. 
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A partir de 2021, el mercadó muestra una recuperació n prógresiva, cón un aumentó cónstante 

en el nu meró de transacciónes hasta 2023, cuandó se registran 2.448 óperaciónes. Aunque este 

nivel au n se encuentra pór debajó del ma ximó óbservadó en 2019, evidencia una reactivació n 

sóstenida del mercadó inmóbiliarió rural en la subregió n. 

En te rminós de cómpósició n, la dina mica esta  fuertemente cóncentrada en Granada, que actu a 

cómó el principal mótór del mercadó y explica gran parte de las variaciónes óbservadas a ló 

largó del periódó. Municipiós cómó Fuente de Oró y El Castilló presentan una participació n 

relevante en lós an ós recientes, mientras que Puertó Lleras, San Martí n, Lejaní as y San Juan de 

Arama mantienen niveles ma s móderadós, apórtandó de manera cómplementaria a la dina mica 

subregiónal. 

Figura 8. Transacciones de dinámica inmobiliaria rural en la subregión Ariari. 

 

 

Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del 

Ordenamientó Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026), cón base en infórmació n de SNR. 

 

En la subregió n de Bajó Ariari se óbserva una dina mica de transacciónes inmóbiliarias rurales 

de baja escala en cómparació n cón ótras subregiónes del Meta, aunque cón una tendencia 

general de crecimientó hasta 2020, an ó en el que se alcanza el puntó ma s altó del periódó cón 

285 transacciónes. Este cómpórtamientó sugiere una expansió n móderada del mercadó, pese a 

su reducidó taman ó relativó. 
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A diferencia de ótras subregiónes, en 2020 nó se evidencia una cóntracció n, sinó un incrementó 

significativó, ló que pódrí a estar asóciadó a dina micas lócales particulares. Sin embargó, en lós 

an ós pósterióres se óbserva una leve estabilizació n, cón niveles que óscilan entre 177 y 271 

transacciónes entre 2021 y 2023, mantenie ndóse pór encima de lós registrós óbservadós en lós 

primerós an ós del periódó. 

En te rminós de cómpósició n, la dina mica esta  claramente dóminada pór Puertó Ricó, que 

cóncentra la mayór parte de las transacciónes a ló largó de tóda la serie. Pór su parte, Mapiripa n 

muestra una participació n secundaria peró relevante, especialmente en lós an ós recientes, 

mientras que Puertó Cóncórdia mantiene niveles ma s bajós y estables, cóntribuyendó de 

manera cómplementaria a la dina mica subregiónal. 

Figura 9. Transacciones de dinámica inmobiliaria rural en la subregión Bajo Ariari. 

 

 Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del 

Ordenamientó Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026), cón base en infórmació n de SNR. 

 

En la subregió n Capital – Córdillera, el mercadó de tierras rurales cóncentra lós mayóres niveles 

de transacció n del departamentó, cón un cómpórtamientó dina micó que cómbina periódós de 

ajuste y expansió n. Luegó de un nivel altó en 2016 (21.866 transacciónes), se óbserva una fase 

de móderació n entre 2017 y 2019, seguida de una caí da marcada en 2020 (10.196), asóciada al 

cóntextó de la pandemia. 
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El cicló pósteriór muestra una recuperació n ra pida y cóntundente: en 2021 se alcanza 

nuevamente un nivel elevadó (21.341 transacciónes), y aunque en 2022 y 2023 se registra una 

leve córrecció n, la actividad se mantiene pór encima de lós niveles prepandemia, evidenciandó 

la sólidez estructural del mercadó en esta subregió n. 

La dina mica interna esta  ampliamente explicada pór Villavicenció, que cóncentra la mayór parte 

de las transacciónes y define el cómpórtamientó agregadó. En menór medida, Restrepó cumple 

un ról cómplementarió cón participaciónes relevantes, especialmente en lós an ós recientes, 

mientras que municipiós cómó Cumaral, El Calvarió y San Juanitó presentan cóntribuciónes 

marginales dentró del tótal subregiónal. Esta cónfiguració n refuerza el cara cter altamente 

cóncentradó del mercadó en tórnó a un nu cleó principal. 

Figura 10. Transacciones de dinámica inmobiliaria rural en la subregión Capital-

Cordillera. 

 

Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del 

Ordenamientó Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026), cón base en infórmació n de SNR. 

En la subregió n de La Macarena, el mercadó de tierras rurales presenta una dina mica de baja 

escala durante la mayór parte del periódó, cón niveles relativamente estables entre 2015 y 

2018, dónde las transacciónes se mantienen pór debajó de las 200 óperaciónes anuales. A partir 

de 2019 se óbserva un cambió en la tendencia, cón un incrementó prógresivó que refleja una 

mayór activació n del mercadó en la subregió n. 
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Aunque en 2020 y 2021 se mantiene esta dina mica creciente, es en 2022 dónde se cónsólida un 

repunte ma s claró, que se intensifica de fórma nótable en 2023, cuandó se alcanza un ma ximó 

de 886 transacciónes. Este aumentó abruptó sugiere una expansió n reciente del mercadó, 

pósiblemente asóciada a prócesós de mayór integració n territórial ó nuevas dina micas de usó y 

accesó a la tierra. 

A nivel municipal, el cómpórtamientó reciente esta  fuertemente impulsadó pór La Macarena, 

que en 2023 cóncentra la mayór parte del crecimientó óbservadó. Municipiós cómó Vista 

Hermósa y Mesetas han tenidó una participació n cónstante a ló largó del tiempó, mientras que 

Uribe mantiene una cóntribució n ma s móderada. En cónjuntó, la subregió n evidencia un 

prócesó de transfórmació n reciente, pasandó de un mercadó incipiente a unó cón sen ales claras 

de expansió n. 

Figura 11. Transacciones de dinámica inmobiliaria rural en la subregión La Macarena. 

 

 

Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del 

Ordenamientó Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026), cón base en infórmació n de SNR. 

 

En la subregió n de Rí ó Meta, la dina mica de transacciónes inmóbiliarias rurales muestra un 

cómpórtamientó vóla til a ló largó del periódó, cón un ma ximó tempranó en 2016 (3.947 

transacciónes), seguidó de una fase de ajuste entre 2017 y 2019. En 2020 se mantiene un nivel 

bajó (1.304 transacciónes), en lí nea cón la desaceleració n general óbservada ese an ó. 
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A partir de 2021 se evidencia una recuperació n gradual del mercadó, cón incrementós 

sóstenidós hasta 2023, cuandó se alcanzan 2.317 transacciónes. Aunque este nivel nó supera el 

picó registradó en 2016, sí  refleja una reactivació n impórtante y una tendencia pósitiva en lós 

an ós recientes. 

En la estructura interna, el cómpórtamientó esta  principalmente explicadó pór Puertó Ló pez y 

Puertó Gaita n, que cóncentran la mayór parte de las transacciónes y marcan las variaciónes del 

agregadó subregiónal. Pór su parte, Barranca de Upí a y Cabuyaró presentan participaciónes ma s 

bajas y estables, actuandó cómó cómpónentes secundariós dentró de la dina mica del mercadó 

de tierras rurales en la subregió n. 

Figura 12. Transacciones de dinámica inmobiliaria rural en la subregión Río Meta. 

 

Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del 

Ordenamientó Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026), cón base en infórmació n de SNR. 

3. Factores institucionales y territoriales que 

condicionan el mercado de tierras  

El funciónamientó del mercadó de tierras rurales del Meta esta  cóndiciónadó pór la seguridad 

jurí dica de la tenencia, la transfórmació n de lós usós próductivós, la presencia de actividades 

agróindustriales y extractivas, las determinantes ambientales y las figuras de órdenamientó 

territórial. Estós factóres intervienen en la dispónibilidad de prediós, la fórmació n de preciós, 
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la fórmalizació n de las transacciónes y las pósibilidades de apróvechamientó ecónó micó de la 

tierra. 

Su incidencia presenta diferencias territóriales. El piedemónte y lós municipiós pró ximós a 

Villavicenció cóncentran mercadós cón mayór cónectividad, presencia instituciónal y 

diversidad de usós, mientras que el Ariari, La Macarena, Mapiripa n y sectóres de la Altillanura 

cómbinan infórmalidad predial, grandes extensiónes, restricciónes ambientales, expansió n 

próductiva y antecedentes de cónflictó armadó. El capí tuló analiza estas cóndiciónes a partir de 

la infórmalidad, la cómpetencia entre usós del sueló, las figuras de órdenamientó y la incidencia 

territórial del cónflictó armadó. 

3.1. Informalidad y seguridad jurídica de las 

transacciones 

La infórmalidad en la tenencia de la tierra cónstituye unó de las principales determinantes 

estructurales del funciónamientó del mercadó de tierras rurales en Cólómbia. La cóexistencia 

de prediós cón titularidad plenamente registrada y prediós cón situaciónes cómó la pósesió n 

sin registró legal, la ócupació n de baldí ós sin adjudicació n fórmal, la falsa tradició n y lós tí tulós 

nó inscritós genera inseguridad jurí dica y limita la transparencia en la fórmació n de preciós. 

(Infórmalidad de la tenencia de la tierra en Cólómbia 2019, s.f.) 

El I ndice de Infórmalidad en la Tenencia de la Tierra en Cólómbia, elabóradó pór la Unidad de 

Planificació n Rural Agrópecuaria (UPRA), permite estimar la própórció n de prediós cón 

presunta infórmalidad a partir del cruce de infórmació n catastral, registral y administrativa. La 

metódólógí a identifica incónsistencias entre catastró y registró, ausencia de titularidad fórmal, 

pósibles ócupaciónes de baldí ós y situaciónes de falsa tradició n, ló que permite dimensiónar el 

fenó menó a escala naciónal, departamental y municipal (Unidad de Planificació n Rural 

Agrópecuaria, 2020). Para la vigencia 2020, el departamentó del Meta registró  un í ndice de 

infórmalidad del 43,28% en nu meró de prediós equivalente a 61.448 prediós, ubicandó al 

departamentó en la media naciónal, (Unidad de Planificació n Rural Agrópecuaria, 2020). Sin 

embargó, este pórcentaje es móderadamente altó y sen ala que casi la mitad de lós prediós en el 

departamentó tienen pósiblemente próblemas de nó tener claró el tema de própiedad, ahóra 

bien, si entramós a revisar estó a nivel de municipiós encóntramós que 16 de lós 29 municipiós 

tienen pórcentajes ma s altós que el pórcentaje del departamentó, ló que significan que estós 

són lós de mayóres próblemas de titularidad, de acuerdó a la representadó en el mapa “situació n 

de infórmalidad en el departamentó” en dónde se puede ver el cóntextó a 2020, la situació n de 

infórmalidad en el departamentó, es así  que lós de menór pórcentaje tienen un cólór verde ma s 

intensó, lós de cólór amarilló presentan un pórcentaje medió y lós de mayór pórcentaje de 

infórmalidad presentan cólóres rójós ma s intensós. 
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Mapa 8. Situación de informalidad en el departamento 

 
Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del 

Ordenamientó Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026). 

A nivel del departamentó se puede ver que lós municipiós centrales ma s cercanós a la capital 

Villavicenció presentan lós pórcentajes ma s bajós de infórmalidad, mientras lós ma s retiradós 

són aquellós cón la mayór própórció n, igualmente se córrelacióna esta situació n cón la 

cóncentració n de póblació n siendó así  que, en dónde a menór póblació n mayór í ndice de 

infórmalidad y próblemas de titularidad. 
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Es así  que se puede ver que lós í ndices ma s bajós esta n en lós municipiós de Cumaral cón 4,64%, 

San Carlós de Guaróa 19,15%, Acacias 31,46%, San Martin 32,00%, Restrepó 33,50%, mientras 

que lós municipiós cón lós í ndices ma s altós són Uribe 67,97%, Vistahermósa 72,70%, San 

Juanitó 72,82 %, Puertó Ricó 74,79%, El Dóradó 78,54%, Mesetas 79,70%, El Calvarió 79,86%, 

Mapiripa n 83,64%, Puertó Cóncórdia 84,77%, Barranca de Upí a 86,39%, ( Bóletí n estadí sticó 

sectórial agrópecuarió , 2022) estós resultadós evidencian que la infórmalidad predial se 

cóncentra principalmente en lós municipiós ma s retiradós de la ciudad capital Villavicenció. 

En Puertó Ricó, Vista Hermósa, Mesetas, Uribe, Puertó Cóncórdia y Mapiripa n, la infórmalidad 

cóincide cón prócesós histó ricós de cólónizació n, ócupació n de baldí ós, desplazamientó fórzadó 

y dificultades para cónsólidar la relació n entre catastró y registró. En estós territóriós, una parte 

de la óferta circula mediante dócumentós privadós, cómpraventa de mejóras, cesiónes de 

derechós y acuerdós sóbre pósesiónes. Estas óperaciónes permiten transferir el 

apróvechamientó material de la tierra, peró mantienen pendientes la tradició n registral y la 

definició n plena de la titularidad. 

Esta situació n segmenta el mercadó departamental. Lós prediós cón fólió de matrí cula, 

tradició n identificable y córrespóndencia entre catastró y registró acceden a un cónjuntó ma s 

amplió de cómpradóres, mecanismós de cre ditó y próyectós de inversió n. Lós prediós cón 

pósesiónes, falsas tradiciónes u ócupaciónes pendientes de regularizació n se negócian dentró 

de circuitós lócales, cón mayóres cóstós de verificació n y cóndiciónes de preció asóciadas al 

riesgó jurí dicó. La infórmalidad tambie n limita la cómparabilidad de las óperaciónes, debidó a 

que una parte de las transferencias materiales permanece fuera de las estadí sticas registrales 

utilizadas para analizar la dina mica y lós preciós del mercadó. 

la infórmalidad afecta directamente el valór de la tierra, puestó que incrementa la 

incertidumbre jurí dica y reduce el nu meró de prediós ófertadós, ló que genera inseguridad para 

realizar transacciónes cómerciales de cómpra y venta de prediós, estó presióna directamente el 

valór del sueló y lleva en algunós casós que se adelanten transacciónes pór fuera de lós marcós 

legales, ló que significa que nó se realizan registró a la tradició n y pór cónsiguiente nó se 

declaran las óperaciónes cómerciales, cón ló cual nó se puede llevar un inventarió y cóntról 

sóbre el mercadó de tierras rurales (MTR). Y cómó resultadó de ló anteriór la UPRA, advierte 

que la infórmalidad “tiene implicaciónes graves para el MTR, ya que fómenta la descónfianza en 

la inversió n y dificulta la planificació n a largó plazó, perpetuandó adema s la desigualdad en la 

tenencia de la tierra. Obstaculizandó el accesó al cre ditó para lós próductóres rurales y 

dificultandó el desarrólló del sectór” (Unidad de Planificació n Rural Agrópecuaria, 2025). 

A la par, de acuerdó a infórmació n del ( Bóletí n estadí sticó sectórial agrópecuarió , 2022) de lós 

29 municipiós del departamentó del Meta esta n en situació n crí tica de distribució n de la tierra 

7 municipiós, en situació n móderada 8 municipiós, mientras lós restantes se cónsideran cón 

una distribució n de tierra nórmal, ló anteriór indica que para el an ó 2018 se tení a mayór niveles 

de infórmalidad en 15 de lós 29 municipiós del departamentó, siendó estó una variable 

impórtante para establecer el nivel de infórmalidad en relació n a la própiedad.  
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En este sentidó, la infórmalidad se cónvierte en un gran óbsta culó para tener el estadó actual 

de fórma clara, efectiva y actual del mercadó de tierras, estó ócurre pórque nó hay transparencia 

de las transacciónes realizadas en el sueló rural y pór cónsiguiente nó hay infórmació n de 

preciós del sueló, ló que limita la eficiencia del mercadó rural, al tiempó que aleja la pósibilidad 

de inversió n para próyectós próductivós.  

La actualizació n catastral multiprópó sitó y la articulació n entre catastró y registró fórtalecen la 

infórmació n necesaria para la óperació n del mercadó. El Dócumentó CONPES 3958 de 2019 

recónóce la actualizació n integral de la infórmació n predial cómó un cómpónente de la 

seguridad jurí dica, la planificació n territórial y la gestió n del sueló. En el Meta, esta articulació n 

resulta especialmente relevante en lós municipiós cón í ndices elevadós de infórmalidad, dónde 

la identificació n fí sica, jurí dica y ecónó mica de lós prediós facilita lós prócesós de fórmalizació n 

y mejóra la transparencia de las transacciónes (Departamentó Naciónal de Planeació n, 2019). 

De acuerdó a tódó ló anteriór, para el departamentó del Meta la infórmalidad predial se 

cónstituye en un hechó que afecta directamente en el mercadó de tierras y su reducció n es una 

tarea prióritaria pór ló que se requieren acciónes inmediatas para disminuir la brecha de 

equidad y seguridad jurí dica y ecónó mica, para estó se puede trabajar en el catastró 

multiprópó sitó a tódós lós municipiós del departamentó y así  mejórar el funciónamientó del 

mercadó de tierras en el departamentó, fórtalecer la seguridad jurí dica y prómóver una 

asignació n ma s eficiente y equitativa del recursó tierra. 

3.2. Cambios en el uso del suelo 

La cónfiguració n próductiva del departamentó del Meta ha experimentadó cambiós asóciadós 

cón la expansió n de la ganaderí a, la cónsólidació n de cultivós agróindustriales y el desarrólló 

de actividades petróleras y mineras. Estas transfórmaciónes presentan diferencias territóriales: 

la ganaderí a cónserva una presencia amplia en La Macarena, el Ariari y la Altillanura; lós 

cultivós cómerciales se cóncentran principalmente en el piedemónte y la Altillanura; y la 

actividad petrólera adquiere mayór relevancia en Puertó Gaita n, Castilla La Nueva, Acací as y 

Villavicenció. La superpósició n de estós usós módifica la demanda pór sueló rural, las 

módalidades de accesó a la tierra y las expectativas de rentabilidad de lós própietariós, cón 

efectós diferenciadós sóbre lós preciós, lós arrendamientós y la dispónibilidad de prediós para 

actividades agrópecuarias (Góbernació n del Meta, 2024; UPRA, 2023).. 

3.2.1. Ganaderí a 

El crecimientó ecónó micó del departamentó se vió marcadó pór la actividad ganadera en la 

de cada de lós 50 del sigló pasadó, estó pór la mejóra en el sistema vial hacia la Bógóta , a esó se 

le sumaba la generósidad ecónó mica de la cómercializació n de bóvinós, las grandes extensiónes 

de tierra que se tení an para realizar esta actividad y la baja densidad póblaciónal en el 

departamentó, ló que cóncentraba la tierra en una parte de la póblació n.  Hacia la de cada de lós 

80 del sigló pasadó se cómenzó  a evidenciar una módificació n en las actividades ecónó micas, 
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cón la aparició n de la actividad de extracció n de recursós petrólerós y la minerí a, sin embargó, 

las actividades bóvinas seguí an siendó un eje fundamental de la ecónómí a. 

Para principiós del sigló XXI cómienza a perder fuerza la actividad ganadera, sin embargó, esta 

pe rdida de fuerza nó es pór la pe rdida de a reas que próducen ganaderí a, sinó pór el mayór valór 

que se genera de la próducció n de ótrós próductós.  

A nivel regiónes, de acuerdó a ló sen aladó pór la Góbernació n del Meta se identificó  que las 

regió n de La Macarena tuvó 639.845 bóvinós; Ariari 503.863, y, Bajó Ariari sur 343.936, ló que 

representa el 62.4% del inventarió del departamentó, de acuerdó a datós del Censó Naciónal 

pecuarió 2024, en el Departamentó la ganaderí a se extiende pór el 35 % de las tierras 

agrópecuarias, peró segu n su aptitud sólamente deberí a tenerse para dicha actividad el 3,5 %, 

ló cual se cónstituye en unó de lós principales cónflictós de usó en el territórió.  Estó lleva a 

tener en usó inadecuadó de la tierra apróximadamente el 31% de lós suelós cón aptitud 

agrí cóla, siendó esta una gran diferencia entre la vócació n de la tierra y su usó en este casó 

inadecuadó, ahóra estós suelós se distribuyen entre diferentes tipós de apróvechamientós, 

dónde la regió n del piedemónte cón lós municipiós de Cumaral, Restrepó, Guamal y Acací as 

sóbresalen pór su próducció n la ctea intensiva y de dóble própó sitó, de la regió n del rió Meta lós 

municipiós de Puertó Ló pez y Puertó Gaita n se caracterizan pór la Crí a y levante de Ganadó, 

estó gracias a las grandes extensiónes de tierra que se encuentran dentró de sus territóriós. 

Igualmente en la regió n del Ariari se identifican lós municipiós de San Martin, Puertó Lleras, 

Puertó Ricó, Mapiripa n y Puertó Cóncórdia cón la cómercializació n de Ganadó de pie, el cual 

principalmente va dirigidó al centró del Paí s, mientras la Zóna Especial de la Macarena se 

desarrólla Ganaderí a dóble própó sitó. 

Ahóra bien, estas actividades en gran parte del departamentó llevan a tener cónflictós de usó 

cómó ló sen ala bamós anteriórmente, estó entre ótrós factóres se da pór cóntar en el 

departamentó cón grandes extensiónes de tierra casi planas que facilitan el cóntról y manejó 

del ganadó y dónde lós pastós se desarróllan cón gran facilidad.   

En cuantó a la diferencia entre la fróntera agrí cóla y el usó ineficiente de lós suelós cón 

actividades asóciadas a la ganaderí a se identifica que de 5,0 millónes de hecta reas que esta n 

dentró de la fróntera agrí cóla se identifica que 1,5 millónes de hecta reas esta n siendó 

subutilizadas generandó cónflictós de usó cón la subutilizació n y sóbreutilizació n del pótencial 

agrí cóla de la tierra, estó tambie n esta  acómpan adó de lós próblemas pór defórestació n lós 

cuales esta n asóciadós a la expansió n de las a reas destinadas al pastóreó y ampliació n de la 

ganaderí a. 

En te rminós del mercadó de tierras, la ganaderí a extensiva histó ricamente ha funciónadó nó 

sóló cómó actividad próductiva sinó tambie n cómó mecanismó de acumulació n patrimónial y 

valórizació n territórial. Grandes extensiónes destinadas al pastóreó generan baja densidad 

próductiva peró permiten mantener cóntról sóbre a reas estrate gicas del territórió, limitandó la 

óferta efectiva de tierra dispónible para ótrós usós agrí cólas. Estó cóntribuye a prócesós de 

cóncentració n predial y a incrementós artificiales del preció de la tierra asóciadós ma s a 

expectativas de valórizació n que a la próductividad real del sueló. 
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3.2.2. Agricultura y mónócultivós de palma de aceite  

Al igual que cón el ganadó la agricultura en el departamentó del Meta desde el sigló pasadó ha 

sidó unó de lós ejes de la ecónómí a, a mediadós de lós an ós 60 el departamentó cóntaba cón 

apróximadamente 22mil ha de sueló destinadas a cultivós permanentes y apróximadamente 

147mil ha de sueló a cultivós transitóriós (Transfórmaciónes en el Espació Agrí cóla, Durante el 

periódó 1995-2015, 2017) , estas cifras a finales de lós 90 y principiós del sigló XXI se 

cómenzarón a transfórmar cón la implementació n de lós cultivós extensivós en la  Altillanura 

del departamentó, cón la siembra de 25.000 hecta reas de maí z y sóya, ló cual marca el 

surgimientó de la ecónómí a agróindustrial en esa regió n, la cual se suma a lós desarróllós del 

Departamentó, en ótras subregiónes, cón tradició n de la agricultura. 

En este órden para el an ó 2022 A trave s de las Evaluaciónes Agrópecuarias Municipales, el 

departamentó de Meta repórtó  un a rea sembrada en cultivós agrí cólas de 539.010 hecta reas, 

de las cuales se cósecharón 514.436 hecta reas que arrójarón una próducció n apróximada de 

3.651.153 tóneladas. Lós cultivós ma s impórtantes en extensió n a nivel departamental durante 

el an ó 2022 fuerón la palma de aceite (35,9%), el maí z (16,4%), el arróz (15,7%), la sóya 

(13,0%) y el pla tanó (5,3%). (Meta Dócumentó regiónal , 2024) En ese sentidó se identificó  que 

sóló el 11% de lós suelós dentró de la fróntera agrí cóla esta n siendó destinadós dentró de su 

vócació n. 

De acuerdó a ló anteriór se identifica una transfórmació n en la ecónómí a del departamentó en 

lós u ltimós 20 an ós, siendó la palma de aceite cón 35,9% del sueló cón vócació n agrí cóla la 

actividad ma s desarróllada, mientras el maí z pasó de ser la principal actividad de la regió n a la 

segunda cón mayór desarrólló, en ese órden sigue el arróz que a finales del sigló XX era de lós 

principales ejes de la ecónómí a y en la actualidad esta  bajandó al tercer lugar en impórtancia 

agrí cóla, en ese sentidó se identificó  lós cultivós ma s representativós pór municipió y se 

representan en la tabla próductós pór municipiós en el departamentó. 

 

Tabla 2. próductós pór municipiós en el departamentó 

MUNICIPIO CULTIVOS  

San Carlos de Guaroa Arroz, maíz, soya, piña y palma 

San Martín Palma, arroz. 

Restrepo Arroz, soya y sorgo 

Cabuyaro Arroz y ganadería 

Puerto López Arroz, maíz, fríjol, y perennes como palma, caucho y frutales 

Villavicencio plátano maíz y café 
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Granada 

Arroz de riego y secano, maíz tecnificado, maíz tradicional, soya, plátano, palma africana, 

cacao, yuca, guayaba, piña, caña panelera, papaya, aguacate, zapote, ají, cítricos y 

maracuyá. 

Guamal Cítricos, plátano, yuca, maíz, papaya y cacao 

Puerto Lleras Plátano, arroz, yuca, maíz, caña de azúcar, café, aguacate, cítricos, 

San Juan de Arama Café, cacao y cítricos 

La Macarena Plátano, yuca, maíz, caña, caucho, cacao 

Lejanías 

Arroz, maíz, caucho, aguacate, frutales exóticos (arazá), guanábana, lulo, maracuyá, mora, 

papaya, ají, frijol, soya, cacao, café, yuca, plátano. 

Puerto Gaitán 

Palma de Aceite, Forestales (Pino caribe), Forestales (Eucalipto pellita), Forestales (Acacia 

mangium), Forestales (Gmelina arbórea), Marañón, Caucho, Piña, Maíz, Arroz, Soya, Caña, 

Sorgo dulce, Yuca, Plátano. 

Vistahermosa Arroz, maíz, papaya, plátano yuca 

Puerto Rico 

Palma de Aceite, Plátano, Patilla, Cacao, yuca, piña, caucho y caña panelera y ganadería; 

arroz, sorgo, ajonjolí, maíz, yuca y plátano 

El Dorado Café, cacao y ganadería 

Mesetas Plátano, maíz, café, cacao, caña y pastos 

El Calvario Lulo, frijol bolo roja, mora curuba y tomate de árbol 

Mapiripán Cacao, plátano, caucho, maíz, palma, caucho, algodón, piña, ajonjolí y soya, caña. 

Puerto Concordia 

Arroz secano mecanizado, maíz tecnificado y tradicional, caucho, papaya, piña, palma de 

aceite, cacao, caña panelera, sagú, plátano, yuca 

Fuente: Infórmació n priórizació n de alternativas próductivas USAID 2017 

A nivel naciónal, Cólómbia ha registradó una expansió n sóstenida del cultivó de palma de aceite 

desde lós an ós nóventa, cónsólida ndóse cómó el principal próductór de Ame rica Latina 

(Fedepalma, 2023). Este crecimientó ha implicadó una transfórmació n estructural del usó del 

sueló, dadó que la palma es un cultivó permanente cón ciclós próductivós de largó plazó, ló que 

inmóviliza el recursó tierra durante periódós prólóngadós, así  mismó, estós mónócultivós  

degradan la calidad del sueló ya que nó apórtan lós suficientes nutrientes a la tierra, igualmente 

la aplicació n de próductós agróquí micós generan cóntaminació n a fuentes de agua, pór ló cual 

nó sóló se ha venidó módificandó la estructura ecónó mica del departamentó, sinó tambie n la 

calidad de lós suelós y la calidad del recursó agua circundante a estós. 

 

Estós hechós pensandó en las implicaciónes que puede tener en el mercadó de tierras, se 

pueden ubicar en una escala de afectació n alta, ya que estós cultivós cómó la palma y el maí z 

que han crecidó hasta un 34% en lós u ltimós an ós, sugieren un mercadó de tierras en principió 

dina micó pór las grandes extensiónes de hecta reas que se transacciónan, sin embargó, estó ha 

traí dó un altó valór del sueló generadó pór la especulació n basada en la necesidad de tierra para 



 
 
 
 

53 
 

agróindustria, ló cual trae que lós cultivadóres prefieran asóciarse cón lós duen ós de la tierra ó 

arrendar la tierra pór periódós largós de tiempó, ló cual les resulta ma s ecónó micó que la 

cómpra. Estó a futuró puede indicar un MTR cón pócós móvimientós cómerciales, cón ló cual se 

encóntrarí a cón un mercadó esta ticó, en terminó de suelós próductivós. (Unidad de 

Planificació n Rural Agrópecuaria, 2025). 

3.2.3. Explótació n minera y petrólera  

La explótació n minera  y petrólera en el departamentó cómenzó  cón bajós niveles de 

impórtancia hacia el an ó de 1980, en ese entónces se realizarón las primeras explóraciónes en 

el a rea de Apiay en la ciudad de Villavicenció, sin embargó nó fuerón muy próductivas peró si 

cómenzarón a cambiar la estructura territórial del departamentó cón la creació n del municipió 

de Castilla La nueva, la cual se cónvirtió  en el centró habitaciónal de lós trabajadóres del 

petró leó, este hechó se da al tiempó que en el municipió de Puertó Gaita n se inician trabajós en 

campó rubiales, siendó así  cómó llegó  la explótació n petrólera al departamentó, sin embargó, 

hasta principiós del sigló XXI se ve la relevancia, cuandó Ecópetról y ótras empresas llegan a 

expandir la explótació n petrólera  pór ló cual que se abrierón ótrós blóques explóratóriós y de 

explótació n, cón la apertura del blóque Chichamente, ubicadó en el municipió de acacias, blóque 

Cubarral lócalizadó entre lós municipiós de Cubarral y Guamal, ampliació n de lós Blóque 

rubiales en Puertó Gaita n y Apiay en el municipió de Villavicenció. (Andes, 2019) 

 

Al cierre de 2016, el departamentó registró  un tótal de 89 blóques petrólerós, cón lós 

municipiós de Castilla la Nueva y Puertó Gaita n cómó lós principales nu cleós próductivós. Esta 

capacidad óperativa ha cónsólidadó a la regió n cómó el mayór próductór del paí s, apórtandó 

actualmente el 49% del tótal naciónal.  

 

 Igualmente, la explótació n minera y de canteras representa dentró de las actividades 

ecónó micas del departamentó el 57,4 %, la de mayór participació n, (Meta Dócumentó regiónal 

, 2024), en dónde la segunda actividad esta apenas en el 13,2 %, en este sentidó se identificó  

que en el departamentó se cuenta cón 491 pólí gónós cón actividad minera de lós cuales en 

cóncesiónes mineras vigentes se tienen 286, sólicitudes de legalizació n 66, y tí tulós minerós 

vigentes 139, de estós el municipió de Puertó Gaita n es  el que ma s cóncesiónes mineras 

vigentes y el que ma s tí tulós minerós vigentes presenta. 

La presencia de actividades petróleras y mineras módifica significativamente la dina mica del 

mercadó de tierras rurales. En las fases iniciales de explóració n y explótació n suele presentarse 

un incrementó del valór del sueló cercanó a lós próyectós extractivós debidó a expectativas de 

inversió n, generació n de empleó e infraestructura asóciada. Sin embargó, en el largó plazó, a 

situació n a nivel mineró y de explótació n petrólera Esta situació n a nivel mineró y de 

explótació n petrólera llevan a que se presenten próblemas ambientales, pór la pe rdida de 

calidad del recursó agua, la perdida de capa vegetal y pór la cóntaminació n que se genera, 
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adiciónal a estó la calidad de lós suelós cón vócació n agrí cóla se van degradandó cón el 

cónstante trabajó de explótació n y estó a su vez genera la pe rdida de valór próductivó del sueló. 

(Ingeóexpert, s.f.). Estó genera mercadós altamente especulativós y dependientes de ciclós 

extractivós. 

Mapa 9. Plano de áreas con actividad minera del departamento 

 

Fuente: IGAC 2011- Mesa Mineró energe tica 2015 Autór: SIID 2016. 

 

3.3. Figuras de ordenamiento y regímenes especiales 

que condicionan el mercado de tierras 

El mercadó de tierras rurales del Meta se encuentra cóndiciónadó pór figuras ambientales, 

e tnicas y campesinas que determinan lós usós permitidós, la fórma de ejercer la própiedad y 

las pósibilidades de incórpórar lós prediós a transacciónes órdinarias. Estas figuras nó 

próducen un efectó unifórme: algunas excluyen determinadas actividades próductivas; ótras 

permiten su desarrólló bajó cóndiciónes especí ficas; y ótras recónócen fórmas cólectivas de 

própiedad ó instrumentós de órdenamientó órientadós a la permanencia de cómunidades 

rurales. 

Esta cónfiguració n resulta especialmente relevante en el Meta pór la extensió n de las a reas 

prótegidas, la presencia de territóriós indí genas y la cónstitució n de Zónas de Reserva 

Campesina. En estós espaciós, el a rea fí sica de un predió nó córrespónde necesariamente a la 

superficie próductivamente apróvechable ni a la extensió n jurí dicamente dispónible para su 

negóciació n. En cónsecuencia, el ana lisis del mercadó debe cónsiderar, adema s de la 
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lócalizació n, el taman ó y la próductividad, la categórí a territórial aplicable, su zónificació n y el 

re gimen de própiedad. 

3.3.1. Fróntera agrí cóla y dispónibilidad de tierras para usós 

agrópecuariós 

La fróntera agrí cóla naciónal delimita el sueló rural en el que se permiten y prómueven 

actividades agrí cólas, pecuarias, acuí cólas, pesqueras y fórestales de cara cter cómercial. 

Tambie n recónóce a reas dónde estas actividades se encuentran cóndiciónadas pór 

determinantes ambientales, e tnicó-culturales ó de gestió n del riesgó. Su delimitació n cónstituye 

un referente para órientar la próducció n y la inversió n sectórial, aunque nó sustituye las 

determinantes ambientales ni módifica pór sí  misma lós usós establecidós en lós instrumentós 

de órdenamientó territórial (MADR, 2018; UPRA, 2024). 

En el Meta, cuya superficie departamental se apróxima a 8,56 millónes de hecta reas, la fróntera 

agrí cóla permite diferenciar tres situaciónes cón efectós distintós sóbre el mercadó: a reas 

dónde las actividades agrópecuarias pueden desarróllarse cónfórme a la regulació n general; 

a reas dónde su desarrólló requiere óbservar cóndiciónes especiales; y a reas excluidas pór 

dispósiciónes legales ó ambientales. Esta clasificació n reduce la superficie que puede 

cónsiderarse hómóge neamente dispónible para próyectós próductivós y determina diferencias 

en la demanda, el preció y la capacidad de apróvechamientó de lós prediós. 

Mapa 10.  Plano de la Frontera Agrícola del Departamento del Meta 

.  
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Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del Ordenamientó 

Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2025), a partir de infórmació n de Unidad de Planificació n Rural 

Agrópecuaria UPRA(2023). 

Dentró de la fróntera agrí cóla, lós prediós cón aptitud próductiva, accesó vial, dispónibilidad 

hí drica y cercaní a a centrós de transfórmació n presentan una mayór capacidad para atraer 

inversió n agrópecuaria. Esta situació n se óbserva principalmente en el piedemónte, el Ariari y 

sectóres de la Altillanura, dónde cónvergen ganaderí a, cultivós transitóriós y próyectós 

agróindustriales. En estas zónas, la delimitació n de la fróntera agrí cóla cóntribuye a identificar 

el sueló cón pósibilidades efectivas de próducció n y permite diferenciarló de superficies cuya 

utilizació n depende de cóndiciónes ambientales, culturales ó de riesgó. 

Las a reas cóndiciónadas mantienen pósibilidades de apróvechamientó agrópecuarió, peró su 

incórpóració n al mercadó exige establecer previamente las actividades permitidas y las 

cóndiciónes aplicables. La UPRA clasifica estós cóndiciónamientós en tres grupós: ambientales, 

relaciónadós cón ecósistemas estrate gicós y determinantes de cónservació n; e tnicó-culturales, 

asóciadós cón resguardós indí genas, territóriós cólectivós y territórialidades campesinas; y de 

gestió n del riesgó. Pór esta razó n, dós prediós cón extensió n, lócalizació n y accesibilidad 

semejantes pueden presentar valóres y pósibilidades de negóciació n diferentes cuandó unó de 

ellós se encuentra sujetó a una cóndició n especial (UPRA, 2025). 

Mapa 11. Áreas Condicionadas de la frontera agrícola. 

 

Fuente: UPRA 2023, Planificació n del órdenamientó próductivó y sócial de la própiedad rural meta,   
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Las a reas excluidas córrespónden a superficies en las que las actividades agrópecuarias esta n 

restringidas pór dispósiciónes legales y ambientales. Esta exclusió n se refiere al desarrólló de 

usós agrópecuariós y debe diferenciarse de la titularidad del inmueble: la existencia de una 

própiedad privada nó elimina las restricciónes aplicables al usó del sueló, mientras que la 

lócalizació n dentró de un a rea excluida tampócó cónvierte autóma ticamente el terrenó en 

própiedad pu blica. Para el mercadó, esta diferencia resulta fundamental pórque la transferencia 

del derechó de dóminió y la capacidad de explótació n ecónó mica cónstituyen atributós 

distintós. 

Mapa 12. Áreas excluidas de la frontera agrícola. 

 

Fuente: UPRA 2023, Planificació n del órdenamientó próductivó y sócial de la própiedad rural meta.   

La delimitació n de la fróntera agrí cóla tambie n incide en la fórmació n de expectativas. Lós 

prediós lócalizadós dentró de a reas habilitadas y cercanós a córredóres agróindustriales 

pueden registrar una mayór demanda pór su pótencial próductivó. En a reas cóndiciónadas, el 

cómpradór incórpóra al prócesó de valóració n lós cóstós de licenciamientó, manejó, 

restauració n ó adecuació n. En a reas excluidas, el valór depende principalmente de lós usós 

jurí dicamente admisibles y de lós serviciós ambientales, turí sticós ó de cónservació n que 

puedan desarróllarse cónfórme al re gimen aplicable. En tódós lós casós, la delimitació n óficial 

apórta infórmació n necesaria para evitar que el preció se fundamente en un apróvechamientó 

futuró incómpatible cón la nórmativa. 
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3.3.2. A reas prótegidas del departamentó de Meta 

Segu n la (UPRA, 2019), lós Parques naturales naciónales (PNN) són a reas cuyós ecósistemas nó 

han sidó alteradós sustancialmente pór la explótació n y la ócupació n humana, tienen un valór 

cientí ficó, educativó, este ticó y recreativó, y su perpetuació n depende de re gimen adecuadó de 

manejó; y lós PNR “son espacios geográficos en el que los paisajes y ecosistemas estratégicos en la 

escala regional, mantienen la estructura, composición y función, así como los procesos ecológicos 

y evolutivos que los sustentan y cuyos valores naturales y culturales asociados se ponen al alcance 

de la población humana para destinarlas a su preservación, restauración, conocimiento y disfrute” 

(pp.26, 28). A trave s del Decretó 2372 de 2010, emitidó pór el Ministerió de Ambiente y 

Desarrólló Sóstenible, se definió  esta categórí a territórial cómó: “Espacio geográfico en el que 

los ecosistemas de bosque mantienen su función, aunque su estructura y composición haya sido 

modificada y los valores naturales asociados se ponen al alcance de la población humana para 

destinarlos a su preservación, uso sostenible, restauración, conocimiento y disfrute.” (pp.30) 

El departamentó del Meta se encuentra enmarcadó en un A rea de Manejó Especial llamada 

(AMEN), la cual fue cónstituida mediante Decretó 1989 de 1989, el cual tiene apróximadamente 

90% de su territórió en el Departamentó del Meta y esta  cónfórmada pór Cuatró (4) Parques 

Naciónales Naturales y Tres (3) Distritós de Manejó Integradó, estas a reas Cubren un tótal de 

34.470 Km², ló que representa apróximadamente el 41% del territórió del departamentó. 

(Góbernació n del Meta, 2017), Siendó así  que las a reas prótegidas esta n cónfórmadas pór:  

• Parque Naciónal Natural Sierra de la Macarena, cón una extensió n de 605.798 hecta reas, 

ócupandó a reas de lós municipiós de Mesetas, Vista Hermósa, San Juan De Arama, 

Puertó Cóncórdia, Puertó Ricó y La Macarena. 

• Parque Naciónal Natural Tinigua, cón un a rea de 215.107 hecta reas, ócupandó a rea de 

lós municipiós de Uribe y La Macarena.  

• Parque Naciónal natural Córdillera de lós Picachós, cón un a rea de 205.352 hecta reas, 

ócupandó a rea del municipió de Uribe 

• Parque naciónal Natural Sumapaz, cón una extensió n de 154.960 hecta reas, y ócupandó 

a rea de lós municipiós Acacias, Guamal, Cubarral, El Castilló, Lejaní as y Uribe. 

• Distritó de Manejó Integradó macarena Nórte, cón una extensió n de 360.000 hecta reas, 

y ócupandó a rea de lós municipiós de mesetas, San Juan de Arama, Puertó Ricó y Vista 

Hermósa. 

• Distritó de Manejó Integradó macarena Sur, cón una extensió n de 52.220 hecta reas y 

ócupandó a rea de lós municipiós de la Macarena. 

• Distritó de Manejó Integradó Ariari-Guayaberó, cón una extensió n de 1.853.411,56 

hecta reas y ócupandó a rea de lós municipiós de Cubarral, El Castilló, Mesetas, Granada, 

Lejaní as, Vista Hermósa, Puertó Lleras, Fuente de Oró, San Juan de Arama, Puertó Ricó 

y La Macarena. 

• Parque Naciónal Natural Chingaza, cón una extensió n de 214,1 hecta reas y ócupandó 

a rea de lós municipiós de San Juanitó, El Calvarió, Restrepó y Cumaral. 
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El  Area de Manejó Especial -AMEN cuenta cón la calidad de suministrar el recursó agua para 

tóda el a rea de la Orinóquia y la amazónia, al igual que una diversidad de flóra y fauna que ló 

hacen un eje impórtante de la estructura ambiental de la Nació n. De las a reas delimitadas cómó 

suelós de prótecció n ambiental, se identifican que en a reas de exclusió n legal para la actividad 

agrópecuaria esta n 2.073.091 hecta reas equivalente al 24,2% del departamentó. 

El sistema hidrógra ficó del departamentó es un factór determinante en la dina mica del mercadó 

de tierras. Gracias a su nótable riqueza hí drica, se han identificadó 2,943 cuerpós de agua en el 

territórió, entre lós cuales destacan pór su caudal e influencia lós rí ós Ariari, Metica, Guatiquí a, 

Guayuriba, Gu ejar, Guayaberó, Humea, Manacací as y Guacaví a. A nivel municipal, Puertó Gaita n 

lidera la dispónibilidad del recursó cón 898 fuentes, seguidó pór Mapiripa n (437), Puertó Ló pez 

(290), La Macarena (276) y San Martí n (169). Estós datós cónsólidan a la regió n del rí ó Meta 

cómó la zóna cón mayór abundancia de recursós hí dricós en el departamentó. 

De acuerdó a datós de UPRA el departamentó del meta cuenta cón 148.388,42 de ha en paramó, 

distribuidós en 12 municipiós, hay 1.213.641,01 de hecta reas en parque naciónal natural 

distribuidós en 16 municipiós, 6296,80 ha en parques naturales regiónales repartidós en 5 

municipiós, 2075,38 ha en reserva fórestal prótectóra naciónal regiónal, en 4 municipiós, estó 

nós determina que hay municipiós cón grandes a reas del territórió cón a reas de prótecció n, en 

esa sentidó, el municipió de Cubarral es el que tiene ma s a rea de prótecció n  cón un tótal del 

77,67% del territórió, seguidó cón Lejaní as cón un tótal de 72,1%, y la Uribe cón 70,66% del 

sueló del municipió. (UPRA, 2019) 

Ahóra bien, al revisar la situació n de defórestació n y perdida de a rea prótegida se identificó  que 

el departamentó del meta es el que ma s perdidas presenta a nivel naciónal, siendó así  que 

anualmente se esta  perdiendó grandes a reas de sueló prótegidó cón el fin de realizar 

actividades de cultivós y pastóreó, en ese órden para el an ó 2024 el departamentó presentó en 

defórestació n 27.107 ha de sueló prótegidó, siendó un aumentó del 60% respectó al an ó 2023. 

(IDEAM, 2024) A nivel municipal el que ma s próblemas presenta es La Macarena, en dónde se 

cóncentra apróximadamente el 50% de la defórestació n del departamentó. 

Para el mercadó de tierras estós hechós, generan próblemas cómenzandó pór determinar lós 

lí mites de la fróntera agrí cóla, llevandó a generar falsas expectativas ecónó micas al mómentó 

de realizar transacciónes cómerciales de sueló, pues al defórestar se busca generar mayóres 

a reas próductivas y mejórar el valór del sueló respectó a ló que puede valer un sueló en a rea de 

prótecció n, estó ócurre descónóciendó la impórtancia de lós suelós de prótecció n y de la riqueza 

que se pierde cón su degradació n. 

3.3.2. Cónsejós Cómunitariós y Pueblós Indí genas  

La presencia de cómunidades e tnicas intróduce fórmas de relació n cón la tierra diferentes de la 

própiedad privada individual. En estós territóriós, la tierra cumple funciónes culturales, 

sóciales, ecónó micas y de repróducció n cólectiva, pór ló que su administració n y circulació n 
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respónden a reglas cónstituciónales y legales especiales. Esta cóndició n módifica la estructura 

del mercadó al separar determinadas superficies del circuitó órdinarió de cómpraventa y exigir 

una identificació n precisa de lós derechós cólectivós antes de adelantar negóciós sóbre prediós 

cólindantes ó superpuestós. 

La póblació n afródescendiente del Meta se cóncentra principalmente en Villavicenció, Lejaní as, 

Granada y ótrós municipiós receptóres de póblació n desplazada. La presencia demógra fica de 

cómunidades negras nó cónstituye pór sí  sóla un territórió cólectivó: para próducir efectós 

territóriales especí ficós se requiere la existencia de prócesós órganizativós, ócupació n cólectiva 

y recónócimientó cónfórme a la Ley 70 de 1993 y sus nórmas reglamentarias. 

En lós sectóres dónde existan sólicitudes, prócesós de recónócimientó ó tí tulós cólectivós, el 

ana lisis del mercadó debe diferenciar lós prediós privadós individualmente transferibles de las 

a reas sómetidas a derechós cólectivós. Esta identificació n previene superpósiciónes, prótege la 

ócupació n ancestral y evita incórpórar cómó óferta privada superficies cuya administració n 

córrespónde a la cómunidad. Tambie n incrementa la impórtancia de cónsultar la infórmació n 

registral, catastral y administrativa antes de valórar ó negóciar un inmueble. 

3.3.2.1. Cónsejós Cómunitariós 

De acuerdó a la próyecció n del DANE, el departamentó del Meta para finales del an ó 2025 tiene 

una póblació n estimada en 1.160.351 habitantes, de esta próyecció n se calcula que en sueló 

rural y centrós póbladós se encuentran 280.274 habitantes, ló que representa menós del 25% 

de la póblació n, este dató es un dató impórtante pórque indica que la póblació n esta  lócalizada 

principalmente en las a reas urbanas de lós municipiós, ló que hace que el sueló rural nó este  

siendó muy ócupadó. 

En cuantó a póblació n presente se identificó  que en el departamentó hay resguardós indí genas 

en 8 municipiós, cóntabilizandó en tótal 26 resguardós de diferentes etnias, siendó Puertó 

Gaita n el que ma s cómunidades tiene llegandó a 9 resguardós, seguidó de Mapiripa n cón 8 

resguardós, en tótal se identifica en el censó de póblació n que se cuenta cón apróximadamente 

17.500 indí genas ló que representa el 1.5 % del tótal de la póblació n del departamentó. 

En 1950 cómenzó  “la cólónizació n del altó y bajó Ariari, durante este prócesó llegó  abundante 

póblació n negra, entre ellós lós primerós educadóres chócóanós”, relata el escritór Afró, Denis 

Via fara Figueróa en su libró Afrómeta, de estó se cónsidera que en el departamentó hay 17.900 

habitantes de póblació n, de acuerdó al Censó DANE 2005, es así  que pór municipiós se cuenta 

de la siguiente manera, Villavicenció 9.167, Acacias 531, barranca de Upí a 61, Cabuyaró 118, 

Castilla la Nueva 81, Cubarral 10, Cumaral 571, El Calvarió 7, El Castilló 39, El dóradó 1, Fuente 

de Oró 134, Granada 1.169, Guamal 66, Mapiripan 77, Mesetas 322, La Macarena 42, La Uribe 

34, Lejaní as 2.559, Puertó Cóncórdia 465, Puertó Gaita n 126, Puertó Ló pez 375, Puertó Lleras 

132, Puertó Ricó 211, Restrepó 538, San Carlós de Guaróa 647, San Juan de Arama 52, san 

Juanitó 3, San Martin 35, Vista Hermósa 338.  En ese sentidó Villavicenció es la que presenta la 

mayór cómunidad afró cón el 51% de la póblació n, seguidó de Lejaní as cón el 14.2% y Granada 
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cón 6.5% mientras lós municipiós de San Juanitó, El Dóradó y el Calvarió tienen una presencia 

muy baja llegandó a nó tener presencia. 

De acuerdó a ló anteriór, si bien hay una representació n de las cómunidades afrós, nó esta  

órganizada en cóncejós cómunitariós, situació n que se da influenciada pór la baja presencia de 

afrós en el departamentó y esta representació n tiene el hechó que han llegadó mótivadós pór el 

cónflictó armadó y el desplazamientó de sus territóriós, cómó resultadó han llegadó a lós 

diferentes municipiós en busca de ópórtunidades. 

3.3.2.2. Pueblós Indí genas 

De acuerdó cón lós datós óficiales del Departamentó Administrativó Naciónal de Estadí stica 

(DANE) en el Censó de Pueblós Indí genas de 2018, la póblació n indí gena registrada en el 

departamentó ascendí a a 18.755 persónas, distribuidas en 32 pueblós tradiciónales y 

lócalizadas a ló largó de lós 29 municipiós de la jurisdicció n. 

Lós pueblós cón mayór representatividad demógra fica són: 

• Sikuani: 11.961 habitantes. 

• Guayaberó: 1.505 habitantes. 

• Piapócó: 1.343 habitantes. 

• Nasa: 1.083 habitantes. 

• Pijaó: 577 habitantes. 

En te rminós territóriales, estas cómunidades ócupan una extensió n tótal de 269.625,74 

hecta reas. El municipió de Puertó Gaita n cóncentra la mayór própórció n de tierras asignadas, 

cón una extensió n apróximada de 190.000 hecta reas (córregidó de la unidad inicial de metrós 

cuadradós), cifra que equivale al 70% del tótal del territórió indí gena departamental. (DANE, 

2018). 

 Lós resguardós són de própiedad cólectiva y tienen cara cter inalienable, imprescriptible e 

inembargable. Pór cónsiguiente, estas superficies nó integran la óferta órdinaria de tierra 

privada y nó pueden valórarse cómó prediós dispónibles para cómpraventa individual. Las 

decisiónes sóbre el usó y apróvechamientó del territórió córrespónden a las cómunidades y sus 

autóridades, dentró del marcó de su autónómí a y de las nórmas aplicables (Cónstitució n Pólí tica 

de Cólómbia, 1991, arts. 63 y 329). 

La presencia de resguardós incide especialmente en Puertó Gaita n y Mapiripa n, municipiós 

dónde tambie n existe demanda pór grandes superficies para ganaderí a, agricultura cómercial, 

hidrócarburós e infraestructura. La cóexistencia de estós intereses incrementa la necesidad de 

establecer cón precisió n lós lí mites de lós territóriós cólectivós. Una superpósició n cartógra fica 

ó una delimitació n imprecisa puede afectar la seguridad jurí dica, suspender una negóciació n y 

generar cóntróversias sóbre ócupació n y apróvechamientó. 
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Mapa 13. Zónas de resguardós Indí genas en el Departamentó del Meta.  

Fuente: datós abiertós ANT, Ilustració n, Equipó Observatórió de Tierras 

En lós prediós privadós cólindantes, la cercaní a a un resguardó nó determina pór sí  sóla una 

reducció n ó un incrementó del preció. Su efectó depende de la claridad de lós lí mites, la 

infraestructura, las servidumbres, el accesó, las relaciónes territóriales y las actividades 

permitidas. Cuandó la delimitació n esta  cónsólidada, la infórmació n apórta seguridad a las 

óperaciónes; cuandó existen sólicitudes de ampliació n, ócupaciónes ó diferencias entre catastró 

y registró, lós cómpradóres incórpóran mayóres cóstós de verificació n y una percepció n 

adiciónal de riesgó. 
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3.3.3. Zónas de Reserva Campesina 

Las Zónas de Reserva Campesina (ZRC) són instrumentós de órdenamientó sócial, próductivó y 

ambiental creadós pór la Ley 160 de 1994. Su finalidad cómprende la regulació n de la ócupació n 

y el apróvechamientó de las tierras, la prómóció n de la ecónómí a campesina, el cóntról de la 

cóncentració n de la própiedad y el fórtalecimientó de la permanencia de las cómunidades 

rurales. Estas figuras nó sustituyen la própiedad privada ni establecen una próhibició n general 

de cómpraventa; incórpóran reglas de órdenamientó y planificació n que deben cónsiderarse en 

las decisiónes de accesó, fórmalizació n, adjudicació n e inversió n.  

Cómó resultadó de las disputas territóriales y sóciales en la regió n, se lógrarón implementar 

medidas órientadas a fórtalecer la participació n de las cómunidades rurales en la gestió n del 

territórió y en el usó de la tierra (CNMH, 2021). 

Es así , que para el departamentó se han generadó dós Zónas de Reserva Campesina (ZRC), 

denóminadas Guejar-Cafre en el municipió de Puertó Ricó, y Lózada-Guayaberó en lós 

municipiós de La Macarena y Uribe. 

Mapa 14. Zonas de Reserva Campesina en el Departamento del meta.  

 

Fuente: datós abiertós ANT, Ilustració n, Equipó Observatórió de Tierras 
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La Zóna de Reserva Campesina Guejar-Cafre, esta  ubicada en el municipió de Puertó Ricó. Esta 

tiene una extensió n de 33.614 ha + 5.828 m2 y córrespóndiente a un 10 % del a rea municipal 

de Puertó Ricó, esta  cómpuesta pór 15 veredas y hace parte de la cuenca hidrógra fica del rió 

Guejar, beneficiandó a 1.246 campesinós de la regió n, esta reserva hace parte de la cuenca 

hidrógra fica del rió Guejar. 

En el mercadó de tierras de Puertó Ricó, esta figura órienta la tierra hacia la ecónómí a 

campesina y permite diferenciarla de lós prócesós de adquisició n de grandes superficies. Las 

decisiónes sóbre cómpraventa, fórmalizació n y adjudicació n deben guardar córrespóndencia 

cón el Plan de Desarrólló Sóstenible y cón las nórmas aplicables a la ZRC. Esta cóndició n 

cóntribuye a cóntener expectativas de acumulació n especulativa y favórece la permanencia de 

unidades próductivas campesinas, aunque la capacidad de lós prediós para participar en el 

mercadó cóntinu a dependiendó de la claridad de lós tí tulós, el accesó vial y la cómpatibilidad 

ambiental. 

La Zóna de Reserva Campesina Lósada-Guayaberó, ubicada en lós municipiós de La Macarena y 

Uribe, que beneficia 7.646 campesinós y cuenta cón 163.906 ha el a rea se distribuye en 98% de 

la Zóna lócalizada en el municipió de La Macarena y el 2% en el municipió de Uribe, esta  

cómpuesta de 8 nu cleós y 44 veredas y hace parte de las a reas de influencia de lós Parques 

Naciónales Naturales de La Macarena, Picachós y Tinigua. 

Esta lócalizació n próduce un mercadó particularmente cóndiciónadó. La tierra tiene valór para 

actividades agrópecuarias, fórestales cómunitarias y turismó de naturaleza, peró su 

apróvechamientó depende de la zónificació n ambiental, la situació n de ócupació n y la 

fórmalizació n de lós derechós. La creació n de la ZRC apórta un marcó territórial para órdenar 

estós usós, órientar la inversió n y reducir la incertidumbre sóbre la permanencia campesina. Al 

mismó tiempó, lós antecedentes de infórmalidad y las pósibles superpósiciónes cón a reas 

prótegidas exigen verificar cada predió individualmente. 

En ambas ZRC, el efectó sóbre lós preciós depende de la cómbinació n entre seguridad jurí dica, 

infraestructura y usós permitidós. La fórmalizació n, el accesó a ví as y la inversió n próductiva 

pueden incrementar el valór de las unidades campesinas al mejórar su capacidad ecónó mica y 

su pósibilidad de participar en transacciónes fórmales. Las restricciónes ambientales y la 

órientació n cóntra la cóncentració n reducen, a su vez, la demanda asóciada cón la adquisició n 

especulativa de grandes extensiónes. De esta manera, las ZRC estructuran un segmentó del 

mercadó en el que la tierra cónserva su funció n próductiva y patrimónial, peró su circulació n se 

articula cón óbjetivós de permanencia campesina, distribució n y sóstenibilidad territórial. 

3.4. Conflicto armado y mercado de tierras rurales en el 

Meta 

El cónflictó armadó ha intervenidó directamente en la cónfiguració n del mercadó de tierras 

rurales del Meta. Su incidencia se cóncentra en el Ariari, La Macarena, Mapiripa n y lós 

córredóres que cónectan el sur del departamentó cón el rí ó Guaviare. En estós territóriós, la 
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presencia de actóres armadós, el desplazamientó fórzadó, el abandónó predial y el cóntról de 

las actividades ecónó micas alterarón la permanencia de la póblació n rural, la dispónibilidad 

efectiva de tierras, las cóndiciónes de negóciació n y la seguridad jurí dica de lós derechós de 

própiedad, pósesió n y ócupació n. 

La mayór intensidad histó rica del cónflictó se lócalizó  en Uribe, Mesetas, La Macarena, Vista 

Hermósa, Puertó Ricó, Puertó Cóncórdia, Lejaní as, El Castilló y San Juan de Arama. Estós 

municipiós cónfórmarón un espació estrate gicó para las antiguas FARC-EP pór su cónexió n cón 

la córdillera Oriental, el rí ó Guaviare y las a reas de próducció n de cultivós de usó ilí citó. En 2012, 

la regió n del Ariari cóncentró  el 91,2 % de las acciónes armadas guerrilleras registradas en el 

departamentó y el 90 % de lós cómbates iniciadós pór la Fuerza Pu blica, cón especial intensidad 

en Uribe y Vista Hermósa (Fundació n Ideas para la Paz, 2013). 

Esta cóncentració n territórial de la cónfróntació n incidió  sóbre el mercadó mediante la salida 

de própietariós, póseedóres y ócupantes, la interrupció n del apróvechamientó próductivó y la 

pe rdida de cóntról material sóbre lós prediós. Entre 2000 y 2012 se registrarón 144.854 

ví ctimas de desplazamientó fórzadó en el Meta. Las tasas ma s elevadas se presentarón en 

municipiós del Ariari y en Mapiripa n, especialmente en Puertó Ricó, Vista Hermósa y Uribe (FIP, 

2013). 

El desplazamientó redujó la óferta efectiva de tierras en estós municipiós. Lós prediós 

permanecierón fí sicamente en el territórió, peró quedarón fuera del mercadó fórmal cuandó 

sus titulares abandónarón la zóna, perdierón sus dócumentós, dejarón de ejercer pósesió n 

material ó encóntrarón restricciónes para regresar. Tambie n se cónfigurarón situaciónes de 

ócupació n pósteriór, transferencias infórmales y diferencias entre la realidad material, la 

infórmació n catastral y lós antecedentes registrales. Estas cóndiciónes aumentarón lós cóstós 

de verificació n jurí dica y limitarón la celebració n de cómpraventas respaldadas pór tí tulós 

plenamente identificadós. 

La reducció n de la cónfróntació n despue s del Acuerdó Final de Paz amplió  las pósibilidades de 

retórnó y reactivació n ecónó mica en Mesetas, Uribe y La Macarena. Esta transfórmació n 

incrementó  el intere s pór tierras destinadas a próducció n agrópecuaria, cónservació n y turismó 

de naturaleza. En estós municipiós, la mejóra de las cóndiciónes de accesó y seguridad 

incórpóró  al mercadó a reas que anteriórmente permanecí an restringidas y generó  nuevas 

expectativas de valórizació n. El cómpórtamientó de lós preciós quedó  cóndiciónadó pór la 

cóexistencia de ópórtunidades próductivas y turí sticas cón antecedentes de abandónó, 

ócupació n e infórmalidad predial. 

Puertó Ricó, Vista Hermósa y Puertó Lleras 

La incidencia actual del cónflictó sóbre la tierra se óbserva cón mayór claridad en Puertó Ricó, 

Vista Hermósa y Puertó Lleras. El seguimientó instituciónal a la Alerta Temprana 042 de 2019 

identifica en estós municipiós disputas entre grupós armadós pór el cóntról de córredóres, 

ecónómí as ilí citas y póblació n rural. El infórme sen ala expresamente que estas estructuras 

buscan ejercer cóntról sóbre la tierra, su ócupació n y aprópiació n, adema s de regular el usó 
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próductivó del territórió (Unidad para la Atenció n y Reparació n Integral a las Ví ctimas [UARIV], 

2025b). 

En estós tres municipiós, el cóntról territórial afecta el mercadó mediante restricciónes a la 

móvilidad, cóbrós extórsivós, presiónes sóbre las actividades ecónó micas y regulació n infórmal 

del apróvechamientó predial. La decisió n de cómprar, vender, arrendar ó invertir deja de 

depender exclusivamente de la próductividad, la ubicació n y la infraestructura del inmueble, 

pórque incórpóra el riesgó relaciónadó cón el ingresó al predió, la permanencia del próductór 

y la pósibilidad de ejercer efectivamente lós derechós adquiridós. 

Puertó Ricó y Vista Hermósa presentan una afectació n particular pór su lócalizació n dentró del 

Ariari y pór su cónexió n cón La Macarena y el rí ó Guaviare. En estas a reas cóinciden 

antecedentes de desplazamientó, prócesós de retórnó, cultivós de usó ilí citó y disputas pór el 

cóntról de córredóres. La cóexistencia de estós factóres reduce el nu meró de cómpradóres 

dispuestós a asumir el riesgó territórial, limita el accesó al cre ditó y dificulta la utilizació n de 

óperaciónes cercanas cómó referentes cónfiables para valórar la tierra. 

Puertó Lleras cumple una funció n de cónexió n entre el Ariari y el suróriente del departamentó. 

La presencia de actóres armadós y el cóntról de actividades próductivas afectan tantó lós 

prediós del municipió cómó la circulació n de bienes, insumós y trabajadóres hacia Puertó Ricó, 

Vista Hermósa y Mapiripa n. El efectó sóbre el mercadó se extiende, pór tantó, a lós cóstós de 

transpórte, cómercializació n y óperació n de las explótaciónes rurales. Una tierra próductiva 

pierde atractivó para determinadós cómpradóres cuandó su apróvechamientó depende de 

córredóres sómetidós a restricciónes de seguridad. 

Mapiripa n representa unó de lós casós ma s significativós de intervenció n armada sóbre la 

cónfiguració n territórial del Meta. La masacre de 1997 marcó  la entrada y expansió n de las 

Autódefensas Unidas de Cólómbia en el óriente departamental y antecedió  la cónsólidació n del 

Blóque Centaurós en lós Llanós Orientales (Cómisió n para el Esclarecimientó de la Verdad, la 

Cónvivencia y la Nó Repetició n, 2022). 

La viólencia próvócó  desplazamientó, abandónó de prediós y debilitamientó de la capacidad de 

las cómunidades para mantener el cóntról material sóbre la tierra. En un municipió 

caracterizadó pór grandes extensiónes, baja densidad póblaciónal y dificultades de accesó, el 

abandónó prólóngadó amplió  la distancia entre la titularidad fórmal y la ócupació n efectiva. 

Esta situació n favóreció  la aparició n de cóntróversias sóbre própiedad, pósesió n y explótació n 

ecónó mica, cón efectós sóbre la incórpóració n de lós prediós al mercadó fórmal. 

La ubicació n de Mapiripa n sóbre el rí ó Guaviare aumenta el valór estrate gicó de la tierra para 

actividades agrópecuarias, transpórte regiónal y cóntról de córredóres. Cómó resultadó, el 

mercadó lócal cómbina grandes superficies cón antecedentes de desplazamientó y 

reclamaciónes sóbre derechós territóriales. La negóciació n de estós prediós exige una revisió n 

refórzada de la tradició n, las ócupaciónes existentes, las medidas de prótecció n y lós prócesós 

de restitució n. El a rea anunciada en una óferta ó registrada catastralmente nó representa pór sí  

sóla una superficie jurí dicamente dispónible y materialmente apróvechable. 
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La incidencia del cónflictó cóntribuyó  a segmentar territórialmente el mercadó departamental. 

En Villavicenció, Acací as, Restrepó, Cumaral y sectóres del piedemónte, la mayór presencia 

instituciónal, la cónectividad cón Bógóta  y la cóncentració n de serviciós favórecierón mercadós 

ma s activós, mayór dispónibilidad de infórmació n y una demanda diversificada. Estós 

municipiós tambie n recibierón póblació n desplazada prócedente del Ariari, La Macarena y 

Mapiripa n, refórzandó la cóncentració n demógra fica y ecónó mica en el eje del piedemónte. 

En cóntraste, el mercadó rural del sur presenta menór liquidez, mayóres cóstós de verificació n 

y una óferta cóndiciónada pór antecedentes de abandónó, ócupació n e infórmalidad. La 

diferencia de preciós entre el piedemónte y lós municipiós afectadós pór el cónflictó respónde 

tantó a las cóndiciónes próductivas y de accesibilidad cómó al nivel de seguridad territórial y 

jurí dica. De este módó, la viólencia cóntribuyó  a cóncentrar la demanda en las zónas mejór 

cónectadas, mientras amplias a reas del sur quedarón vinculadas a mercadós de menór 

transparencia y cón menós óperaciónes fórmalizadas. 

Lós prócesós de restitució n adquieren especial impórtancia en Puertó Ricó, Vista Hermósa, 

Uribe, Mapiripa n y ótrós municipiós cón antecedentes de desplazamientó. La restitució n 

permite esclarecer la relació n jurí dica cón el predió, córregir transferencias derivadas del 

despójó y recuperar el cóntról material de la tierra. Tambie n incide sóbre el mercadó pórque 

las sólicitudes, medidas de prótecció n y decisiónes judiciales deben ser cónsideradas antes de 

realizar una cómpraventa ó valóració n cómercial. 

La Ley 1448 de 2011 establece que la restitució n cómprende el restablecimientó jurí dicó y 

material de lós derechós sóbre las tierras despójadas ó abandónadas fórzósamente. En el Meta, 

la aplicació n de esta pólí tica cóntribuye a diferenciar lós prediós jurí dicamente habilitadós para 

circular en el mercadó de aquellós sujetós a reclamaciónes ó cóntróversias. La definició n 

judicial de la titularidad mejóra la infórmació n registral y permite reincórpórar tierras al 

apróvechamientó próductivó cón mayór seguridad jurí dica (Cóngresó de Cólómbia, 2011) 

En lós municipiós dónde persisten riesgós de victimizació n, la restitució n jurí dica requiere 

cóndiciónes territóriales que permitan el retórnó y la permanencia. El I ndice de Riesgó de 

Victimizació n 2025 ubica al Meta en una categórí a de riesgó medió altó, resultadó que refleja la 

cóntinuidad de factóres capaces de afectar a la póblació n rural y el ejercició de sus derechós 

(UARIV, 2025a). Pór cónsiguiente, la recuperació n del mercadó fórmal depende de la 

articulació n entre restitució n, fórmalizació n, actualizació n catastral, seguridad territórial e 

inversió n próductiva. 

3.5. Turismo de naturaleza y valorización de la tierra rural 

en el Meta 

El turismó de naturaleza ha incórpóradó nuevós usós y fuentes de rentabilidad al mercadó de 

tierras rurales del Meta. Este prócesó adquiere especial relevancia en municipiós cómó La 

Macarena, Mesetas, Uribe, Lejaní as, San Juan de Arama, Cubarral y Vista Hermósa, dónde la 

biódiversidad, las fuentes hí dricas, el paisaje y la memória asóciada al cónflictó armadó 
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cómenzarón a integrarse a circuitós turí sticós regiónales y naciónales. La demanda de sueló 

rural en estós territóriós ya nó depende exclusivamente de su capacidad agrí cóla ó ganadera, 

sinó tambie n de su cercaní a a atractivós naturales, accesibilidad, dispónibilidad de agua, calidad 

paisají stica y pósibilidad de establecer serviciós de alójamientó, alimentació n, guianza y 

recreació n. 

La transfórmació n se relacióna cón el mejóramientó de las cóndiciónes de seguridad y 

móvilidad registradó despue s de la firma del Acuerdó Final de Paz de 2016. Durante el cónflictó 

armadó, amplias zónas del sur y óccidente del Meta permanecierón cón accesó restringidó, 

reducida inversió n privada y limitada circulació n de cómpradóres. La disminució n de la 

cónfróntació n permitió  incórpórar nuevós territóriós a las rutas turí sticas y amplió  el intere s 

pór prediós lócalizadós cerca de rí ós, can ónes, cascadas, parques naturales y antiguós 

córredóres del cónflictó. Entre 2012 y 2018, las llegadas de visitantes extranjerós nó residentes 

al departamentó pasarón de 2.667 a apróximadamente 4.700, cómpórtamientó que cóincidió  

cón la apertura de destinós de naturaleza y cón la mayór prómóció n territórial del Meta (Centró 

de Infórmació n Turí stica de Cólómbia [CITUR], 2019). 

Esta apertura amplió  la demanda pótencial de tierra rural. Prediós que anteriórmente se 

valóraban principalmente pór sus pasturas, cultivós ó extensió n cómenzarón a incórpórar 

atributós turí sticós a su preció. La existencia de piscinas naturales, cascadas, accesó directó a 

rí ós, bósques cónservadós, senderós y puntós panóra micós permite desarróllar actividades 

ecónó micas cón ingresós pór visitante y nó u nicamente pór próducció n agrópecuaria. En 

cónsecuencia, el valór cómercial puede separarse de la próductividad del sueló: una finca cón 

a rea reducida y lócalizació n estrate gica puede alcanzar un preció unitarió superiór al de una 

própiedad ma s extensa dedicada exclusivamente a ganaderí a ó agricultura. 

La Macarena cónstituye el principal referente del turismó de naturaleza en el departamentó. 

Can ó Cristales, el Parque Naciónal Natural Sierra de La Macarena, el rí ó Guayaberó y lós 

recórridós de óbservació n de fauna han cónsólidadó una demanda pór serviciós de transpórte, 

alójamientó, restauració n y guianza. La óperació n turí stica esta  sujeta a cóntróles de ingresó, 

capacidad de carga, tempóradas y recórridós autórizadós, debidó a la lócalizació n de lós 

atractivós dentró de a reas prótegidas y ecósistemas de especial impórtancia (Parques 

Naciónales Naturales de Cólómbia, 2025). 

La presencia de esta actividad módifica el mercadó de tierras del municipió de manera 

diferenciada. Lós prediós cercanós al cascó urbanó, al aerópuertó, al rí ó Guayaberó y a lós 

puntós de accesó turí sticó presentan ventajas para el establecimientó de alójamientós rurales, 

restaurantes, embarcaderós y serviciós cómplementariós. Esta lócalizació n aumenta su 

atractivó frente a prediós de cóndiciónes próductivas semejantes situadós fuera de lós 

córredóres turí sticós. El preció incórpóra, pór tantó, una renta de lócalizació n relaciónada cón 

el flujó de visitantes y la infraestructura existente. 

En las a reas rurales alejadas del nu cleó turí sticó, la valórizació n depende de la accesibilidad y 

de la cómpatibilidad entre la actividad própuesta y el re gimen ambiental. La próximidad a un 

parque naciónal ó a un atractivó natural agrega valór paisají sticó, peró tambie n determina 
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restricciónes sóbre cónstrucció n, transfórmació n de cóberturas y apróvechamientó del sueló. 

La extensió n tótal del predió debe diferenciarse del a rea en la cual puede desarróllarse 

legalmente una iniciativa turí stica. Esta cóndició n influye en la negóciació n pórque el 

cómpradór evalu a simulta neamente el pótencial ecónó micó, la zónificació n ambiental y lós 

cóstós requeridós para adecuar el inmueble. 

La cónsólidació n turí stica tambie n ha prómóvidó módalidades distintas de accesó a la tierra. El 

arrendamientó de viviendas rurales, fincas y espaciós para campamentós permite óperar 

durante las tempóradas de visitantes sin realizar una cómpra inmediata. Lós própietariós 

pueden asóciarse cón óperadóres turí sticós ó transfórmar parcialmente sus unidades 

próductivas para ófrecer alójamientó y experiencias rurales. Estas módalidades aumentan la 

rentabilidad esperada del predió y pueden elevar tantó lós preciós sólicitadós en venta cómó 

lós ca nónes de arrendamientó. 

En Mesetas, el can ó n del rí ó Gu ejar se cónsólidó  cómó un atractivó para actividades de rafting, 

senderismó, óbservació n de naturaleza y turismó cómunitarió. Su pósiciónamientó transfórmó  

la funció n ecónó mica de prediós cercanós al rí ó y a las ví as de accesó. La tierra anteriórmente 

destinada de manera predóminante a ganaderí a, agricultura ó vivienda campesina cómenzó  a 

utilizarse tambie n para hóspedajes, zónas de camping, restaurantes, estaciónamientós y puntós 

de óperació n turí stica. 

Este cambió de usó incrementa la demanda pór parcelas cón accesó al rí ó ó cercanas a lós 

lugares de embarque y desembarque. En estós prediós, el preció ya nó se explica u nicamente 

pór la calidad agróló gica ó el a rea dispónible para cultivós y pastóreó. La visibilidad del paisaje, 

la seguridad del accesó, la próximidad al atractivó y la pósibilidad de prestar serviciós se 

cónvierten en atributós cómerciales. Cómó resultadó, parcelas relativamente pequen as pueden 

adquirir valóres unitariós superióres a lós de explótaciónes agrópecuarias de mayór extensió n 

lócalizadas en sectóres cón menór circulació n de visitantes. 

El córredór del Gu ejar tambie n genera efectós sóbre terrenós que nó prestan directamente 

serviciós turí sticós. El aumentó del flujó de persónas fórtalece la demanda de alimentós, 

transpórte y próductós lócales, ló cual mejóra las pósibilidades cómerciales de las fincas 

pró ximas. La adecuació n de ví as y sen alizació n reduce lós tiempós de desplazamientó y amplí a 

el radió de influencia del destinó. Estas mejóras pueden capitalizarse en el preció de la tierra 

debidó a que aumentan su accesibilidad y sus pósibilidades de usó. 

El crecimientó turí sticó cónvive cón actividades agrópecuarias y cón la prótecció n de las fuentes 

hí dricas. En cónsecuencia, la valórizació n depende de la capacidad para articular estós usós. Las 

fincas que cómbinan próducció n agrí cóla, cónservació n y experiencias turí sticas pueden 

óbtener ingresós diversificadós sin sustituir cómpletamente su actividad próductiva. Esta 

pósibilidad favórece el agróturismó y crea un segmentó de mercadó en el que se valóran las 

instalaciónes, lós cultivós, el paisaje y la experiencia ófrecida cómó una unidad ecónó mica. 

En La Uribe, el turismó se relacióna cón la apertura de lugares que durante de cadas estuvierón 

asóciadós cón la cónfróntació n armada y cón el accesó restringidó. El can ó n del rí ó Duda, lós 
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paisajes de la córdillera, las rutas de memória y lós próyectós cómunitariós han permitidó 

asignar nuevós usós ecónó micós a prediós rurales anteriórmente aisladós. Iniciativas 

vinculadas cón cómunidades campesinas y póblació n en prócesó de reincórpóració n han 

desarrólladó caminatas, recórridós ecóló gicós, alójamientó y actividades de memória histó rica. 

La incórpóració n de estós territóriós al turismó módifica su pósició n dentró del mercadó. El 

mejóramientó de la seguridad y la prómóció n de las rutas amplí an el nu meró de persónas 

interesadas en invertir, arrendar ó asóciarse para desarróllar serviciós. El valór de la tierra 

cómienza a reflejar expectativas sóbre el aumentó de visitantes y la pósibilidad de cónsólidar 

nuevós destinós. Este efectó es mayór en prediós ubicadós juntó a ví as, centrós póbladós, rí ós ó 

puntós de intere s recónócidós. 

En Uribe, la valórizació n turí stica se encuentra estrechamente relaciónada cón la seguridad 

jurí dica. Lós antecedentes de desplazamientó, ócupació n infórmal y abandónó predial exigen 

revisar la tradició n, las medidas de prótecció n y lós prócesós de restitució n antes de una 

cómpraventa. De esta manera, la apertura turí stica puede incrementar la demanda, mientras 

que la claridad de lós derechós determina si el predió puede incórpórarse efectivamente al 

mercadó fórmal. Lós terrenós cón titularidad definida y accesó material seguró presentan 

mejóres cóndiciónes para atraer inversió n que aquellós sómetidós a cóntróversias sóbre 

própiedad, pósesió n u ócupació n. 

La presencia de a reas prótegidas y de la Zóna de Reserva Campesina Lósada-Guayaberó 

tambie n órienta las pósibilidades de desarrólló. Lós próyectós turí sticós deben córrespónder 

cón la zónificació n ambiental y cón lós instrumentós cómunitariós de órdenamientó. Esta 

articulació n favórece un mercadó basadó en iniciativas de escala lócal y cómunitaria, en lugar 

de una transfórmació n indiscriminada del sueló rural. 

En Lejaní as y San Juan de Arama, el turismó se ha desarrólladó alrededór de piscinas naturales, 

cascadas, rí ós, paisajes del piedemónte y actividades agróturí sticas. En Lejaní as, experiencias 

cómó las fincas próductivas abiertas a visitantes muestran la incórpóració n del turismó a 

unidades dedicadas a frutales, agricultura y actividades pecuarias. El predió mantiene su 

funció n agrópecuaria y agrega serviciós de recórridós, alimentació n, recreació n y 

cómercializació n directa de próductós. 

Esta cómbinació n módifica la valóració n de las fincas pórque las mejóras destinadas a recibir 

visitantes ví as internas, senderós, zónas de alimentació n, alójamientós y espaciós recreativós, 

se incórpóran al valór de la própiedad. Tambie n aumenta la impórtancia de la presentació n 

paisají stica, la cónservació n de fuentes de agua y la diversidad próductiva. Una finca cón cultivós 

variadós, infraestructura y accesó adecuadó puede ófrecer mayóres pósibilidades ecónó micas 

que ótra valórada exclusivamente pór la superficie cultivable. 

En San Juan de Arama, la cercaní a al rí ó Gu ejar, a la Sierra de La Macarena y a ótrós atractivós 

naturales genera un mercadó pótencial para prediós rurales cón funciónes recreativas y de 

alójamientó. La cónexió n cón Mesetas, Granada y Villavicenció permite integrar el municipió a 
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rutas de variós destinós. Esta articulació n incrementa el intere s pór parcelas ubicadas sóbre 

córredóres viales y pór terrenós aptós para usós mixtós. 

Entórnó a lós efectós sóbre la estructura predial y lós preciós el turismó intróduce una demanda 

que se cóncentra especialmente en prediós pequen ós y medianós cón atributós paisají sticós ó 

lócalizació n estrate gica. Esta demanda puede incentivar la subdivisió n de própiedades rurales 

para la venta de parcelas destinadas a casas campestres, alójamientós, restaurantes y próyectós 

recreativós. La parcelació n incrementa el nu meró de unidades cómercializables y suele elevar 

el valór pór hecta rea, dadó que permite el accesó de cómpradóres cón menór capacidad 

financiera y asigna al sueló usós cón mayór renta esperada. 

En lós sectóres de influencia de Villavicenció, Restrepó, Cumaral, Acací as y Cubarral, el turismó 

se cómbina cón la demanda residencial y recreativa prócedente de centrós urbanós. La cercaní a 

a Bógóta  y Villavicenció, juntó cón una mejór infraestructura vial, fórtalece la cómercializació n 

de fincas de descansó y próyectós campestres. En estós municipiós, el preció puede estar 

determinadó en mayór medida pór la accesibilidad, el paisaje y la expectativa de desarrólló 

inmóbiliarió que pór la próductividad agrópecuaria. 

En La Macarena, Mesetas y Uribe, la valórizació n respónde a una dina mica diferente. La 

demanda se relacióna cón atractivós naturales, memória del cónflictó, turismó cómunitarió y 

expectativas de mejóramientó de la seguridad. El mercadó presenta menór nu meró de 

óperaciónes y mayóres cóstós de verificació n, peró lós prediós ubicadós en córredóres 

turí sticós pueden experimentar incrementós de valór superióres a lós de a reas rurales vecinas 

que cónservan usós exclusivamente agrópecuariós. 

El turismó tambie n módifica lós arrendamientós rurales. Lós cóntratós pueden órientarse al 

funciónamientó de alójamientós, restaurantes, zónas de camping ó actividades recreativas, cón 

ca nónes superióres a lós óbtenidós pór usós agrí cólas de baja intensidad. Esta diferencia 

incentiva a lós própietariós a cambiar tótal ó parcialmente la destinació n del inmueble. El 

resultadó es una cómpetencia entre el usó turí sticó y la próducció n agrópecuaria, 

especialmente en parcelas cercanas a fuentes hí dricas, ví as y centrós póbladós. 

La fórmació n de preciós en estós mercadós requiere diferenciar el valór derivadó de atributós 

permanentes: lócalizació n, accesibilidad, paisaje y dispónibilidad de agua, de las expectativas 

asóciadas cón el crecimientó futuró del destinó. La prómóció n turí stica puede aumentar lós 

preciós sólicitadós antes de que existan flujós estables de visitantes ó infraestructura suficiente. 

Pór esta razó n, el cómpórtamientó del mercadó depende de la cónsólidació n efectiva de las 

rutas, de las cóndiciónes de seguridad, de la fórmalidad de lós serviciós y de la cómpatibilidad 

de lós próyectós cón el órdenamientó territórial y ambiental. 

La expansió n turí stica tambie n incrementa la impórtancia de la fórmalizació n predial. Lós 

próyectós de alójamientó y recreació n requieren acreditar la relació n jurí dica cón el inmueble, 

tramitar permisós, acceder a financiació n y realizar inversiónes permanentes. Lós prediós cón 

tí tulós registradós, linderós definidós y usós cómpatibles presentan mayór capacidad para 

vincularse a estós próyectós. En cóntraste, la infórmalidad restringe la inversió n y mantiene 
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parte de la óferta en acuerdós de pósesió n, arrendamientós infórmales ó asóciaciónes cón 

limitada capacidad de financiació n. 

4.   Precios de la tierra 

4.3. Datos utilizados en el ejercicio 

Desde el 2024 el OTR viene realizandó el trabajó de cónsólidar una base de datós a partir de 

infórmació n de avalu ós la ANT, infórmació n suministrada pór el Observatórió Inmóbiliarió del 

IGAC y de avaluadóres particulares. Asimismó, durante 2025 se recibierón insumós adiciónales 

de parte de la Agencia Naciónal de Infraestructura, en adelante ANI, la Unidad de Restitució n de 

Tierras y se tuvó accesó a la base de transacciónes de SNR dispuesta en el pórtal datós abiertós 

Cólómbia. 

 

Tóda la infórmació n fue prócesada y estandarizada para cónstruir una base de datós 

cónsólidada. Luegó, se depurarón lós registrós eliminandó duplicadós, valóres atí picós y 

óbservaciónes cón datós incómpletós. El cónjuntó final quedó  cónfórmadó pór 1.171 registrós. 

El mapa 16 presenta la distribució n espacial de lós puntós utilizadós y sus valóres, dónde se 

revela una marcada heterógeneidad espacial, cón patrónes de cóncentració n que evidencian 

una fuerte influencia del cóntextó geógra ficó y sócióecónó micó.  
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Mapa 15.Distribución espacial de los datos de mercado. 

  
Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del 

Ordenamientó Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026). 
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Las variables explicativas que se incluyerón en el módeló se presentan a cóntinuació n en la 

tabla 2. 

Tabla 3. Variables explicativas del modelo 

Nombre de variable Descripción Tipo 

Tiempo desplazamiento a 

vías Tipo 1 

Indica el tiempo estimado de 

desplazamiento de cada predio hacia la vía 

Tipo 1 más cercana. 

Cuantitativa 

Tiempo desplazamiento a 

centro poblado 

Indica el tiempo estimado de 

desplazamiento de cada predio hacia el 

centro poblado más cercano. 

Cuantitativa 

Área Área del predio en hectáreas Cuantitativa 

Longitud y latitud 
Son las coordenadas de los centroides de 

cada uno de los predios 
Cuantitativa 

Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del 

Ordenamientó Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026). 

 

Adiciónalmente, se utilizó  un cómpónente aleatórió dadó pór cada unó de lós municipiós. 

4.4. Modelo estadístico 

Cón base en la infórmació n que se tiene de transacciónes, ófertas y avalu ós, se estimó  un módeló 

estadí sticó que permite predecir el valór pór hecta rea para tódós lós prediós del departamentó. 

De este módó, la ecuació n esta  dada pór: 

log⁡(𝑣𝑎𝑙𝑜𝑟/ℎ𝑎𝑖) = 𝛼 + 𝑓(𝑥, 𝑦) + 𝑓(á𝑟𝑒𝑎𝑖) +∑𝛽𝑗𝑥𝑖𝑗

𝑘

𝑗=1

+ 𝛾𝑚(𝑖) + 𝑢𝑖 

dónde 𝑓(𝑥, 𝑦) es una funció n bidimensiónal de las cóórdenadas, 𝑓(á𝑟𝑒𝑎𝑖) es una funció n del 

a rea de lós prediós, ∑ 𝛽
𝑗
𝑥𝑖𝑗

𝑘
𝑗=1  són ótras variables que se incórpóran de fórma lineal al módeló, 

𝛾𝑚(𝑖)~𝑁(0, 𝜎𝛾
2) es el efectó aleatórió asóciadó al municipió del predió 𝑖 y 𝑢𝑖 es un cómpónente 

de errór que se asume nórmal. Esta fórma funciónal se enmarca dentró lós módelós aditivós 

generalizadós (Wóód, Generalized Additive Módels: An Intróductión with R, 2017) y puede 

estimarse a partir del paquete mgcv en R (Wóód, 2025). Estós módelós permiten describir de 

una fórma adecuada la tendencia espacial de lós datós e incórpórar nó linealidades en las 

relaciónes que existen entre la variable dependiente y las explicativas (Wikle, Zammit-Mangión, 

& Cressie, 2019). 
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En el cóntextó cólómbianó, este tipó de módelós han sidó utilizadós para estimar el preció de la 

vivienda nueva en Bógóta , móstrandó resultadós destacables y manteniendó la 

interpretabilidad de lós cóeficientes y las funciónes estimadas (Tólóza, Meló, & Cruz, 2025); así  

cómó para analizar el cómpórtamientó de las tasas de renta asóciadas a vivienda (Azcarate, 

Tólóza-Delgadó, Cruz, & Mahecha, 2025). Adema s, se ha evidenciadó que permiten cóntrólar la 

dependencia y heterógeneidad espacial que pueden estar presentes en lós datós (Tólóza, Meló, 

& Azcarate, 2021). 

4.5. Resultados del modelo 

En te rminós de capacidad predictiva, el módeló presenta un R² del 79,6% sóbre el cónjuntó de 

entrenamientó, y un R² de 0,748 sóbre el cónjuntó de prueba, ló que evidencia un buen ajuste y 

una capacidad de generalizació n satisfactória, sin indiciós relevantes de sóbreajuste. Estós 

niveles de ajuste són nótables si se cónsidera la alta variabilidad inherente al mercadó de tierras 

rurales, dónde factóres nó óbservables, cómó expectativas de valórizació n, relaciónes 

infórmales de cómpraventa y cóndiciónes de negóciació n, suelen dificultar la cónstrucció n de 

módelós predictivós róbustós. 

Respectó a lós cóeficientes parame tricós, lós resultadós indican que el tiempó de 

desplazamientó a la ví a principal (TIEMPO_DESPLAZAMIENTO_VIA1) tiene un efectó negativó 

y estadí sticamente significativó sóbre el valór de la tierra (β = −0,0302; p = 0,010). Estó implica 

que, ante un aumentó de un minutó en el tiempó de accesó a la ví a principal, el valór pór 

hecta rea se reduce apróximadamente en un 3,0%, manteniendó las dema s variables cónstantes. 

De manera ana lóga, el tiempó de desplazamientó al centró póbladó ma s cercanó 

(TIEMPO_DESPLAZAMIENTO_CP) tambie n presenta una relació n inversa y significativa (β = 

−0,0373; p = 0,001), cón una reducció n apróximada del 3,7% en el valór pór cada minutó 

adiciónal de desplazamientó. Estas dós variables cónfirman que la accesibilidad es un 

determinante central en la fórmació n de preciós del sueló rural en el departamentó, resultadó 

cónsistente cón la teórí a de la renta del sueló y cón evidencia empí rica en mercadós de tierras 

de fróntera agrí cóla, dónde la cónectividad vial define en gran medida la viabilidad próductiva 

y cómercial de lós prediós. En el cóntextó del Meta, dónde la red vial presenta impórtantes 

brechas entre el piedemónte y las zónas de llanura prófunda, este hallazgó adquiere especial 

relevancia: lós prediós alejadós de las ví as primarias nó sóló enfrentan mayóres cóstós de 

transpórte de insumós y próductós, sinó que tambie n tienen menór accesó a serviciós 

instituciónales y financierós, ló que se traduce directamente en una menór valórizació n. 

Pór su parte, el a rea del terrenó (AREA_TERR) muestra un efectó negativó marginalmente 

significativó (β = −0,0002; p = 0,059), ló que es cónsistente cón la presencia de ecónómí as de 

escala inversas en la valóració n de prediós de mayór extensió n. Este cómpórtamientó es 

frecuente en mercadós de tierras cón alta demanda de pequen as unidades próductivas, dónde 

prediós de menór taman ó alcanzan preciós pór hecta rea ma s elevadós debidó a su mayór 

liquidez, su aptitud para usós agrópecuariós intensivós y el intere s de cómpradóres cón 

capacidad de pagó media. En cóntraste, lós grandes prediós, si bien pueden cóncentrar mayór 
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valór tótal, presentan una prima pór hecta rea cómparativamente menór, asóciada en parte a sus 

mayóres cóstós de transacció n, gestió n y fórmalizació n. 

En cuantó a lós te rminós de suavizadó, el cómpónente espacial bivariadó s(LONGITUD, 

LATITUD), estimadó cón 86,98 gradós de libertad efectivós, resultó  altamente significativó (p < 

2×10⁻¹⁶), ló que cónfirma la existencia de una estructura espacial cómpleja y nó lineal en lós 

preciós de la tierra que nó puede ser capturada u nicamente pór las cóvariables parame tricas. 

Este resultadó es cóherente cón la prófunda heterógeneidad territórial del Meta, dónde factóres 

cómó la aptitud agróló gica de lós suelós, la dina mica histó rica de cólónizació n, la vócació n 

próductiva de cada zóna, cultivós de palma de aceite, ganaderí a extensiva, agricultura de 

subsistencia, actividad petrólera y las cóndiciónes diferenciadas de seguridad territórial 

generan patrónes de valórizació n marcadamente distintós entre subregiónes. Las zónas del 

piedemónte llaneró, cón mejóres suelós, mayór cónectividad y tradició n agrópróductiva, 

tienden a registrar preciós pór hecta rea significativamente superióres a lós de la altillanura ó el 

sur del departamentó, dónde la ócupació n es ma s reciente y la infraestructura es ma s precaria. 

Adiciónalmente, el efectó aleatórió pór municipiós(divipóla) fue estadí sticamente significativó 

(edf = 10,84; p = 2,02×10⁻⁵), indicandó que existen diferencias sistema ticas en lós niveles de 

preciós entre municipiós que nó són cómpletamente explicadas pór las variables incluidas en 

el módeló. Esta heterógeneidad municipal nó óbservada puede asóciarse a factóres cómó la 

capacidad instituciónal lócal para la fórmalizació n de la própiedad rural, la dina mica de lós 

mercadós agrópecuariós lócales, la presencia de próyectós de infraestructura ó agróindustria, 

y las particularidades del órdenamientó territórial de cada municipió. Su incórpóració n en el 

módeló nó sóló mejóra el ajuste estadí sticó, sinó que tambie n evita subestimar ó sóbreestimar 

lós preciós en municipiós cón caracterí sticas estructurales diferenciadas, ló que resulta 

especialmente relevante para aplicaciónes de pólí tica pu blica cómó la actualizació n catastral, el 

impuestó predial rural y lós prócesós de refórma agraria.  
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Mapa 16.Plano de predicción de precios comerciales de la tierra en el departamento de Meta. 

  
Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del Ordenamientó 

Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026). 
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5. Conclusiones 

El mercadó de tierras rurales en el departamentó del Meta se encuentra prófundamente 

segmentadó y respónde a patrónes histó ricós de cólónizació n, desarrólló de infraestructura y 

heterógeneidad próductiva, cónfigurandó una marcada asimetrí a espacial en la fórmació n de 

lós preciós del sueló. A trave s de la módelació n estadí stica estructural implementada, se 

evidencia una clara jerarquizació n territórial dónde las subregiónes de Capital-Córdillera y el 

Piedemónte-Altó Ariari actu an cómó lós principales centrós de valórizació n inmóbiliaria, 

impulsadós pór una mayór densidad demógra fica, la diversificació n agrí cóla intensiva y una alta 

liquidez en las transacciónes. Pór el cóntrarió, las subregiónes perife ricas, cómó La Macarena y 

el Rí ó Meta, exhiben dina micas inmóbiliarias de menór escala, fuertemente supeditadas a 

ecónómí as agróindustriales extensivas ó ganaderas, así  cómó a severas restricciónes de 

cónectividad vial que limitan su integració n cón lós circuitós cómerciales ma s dina micós del 

departamentó. 

Desde la perspectiva metódóló gica, el módeló estadí sticó desarrólladó ófrece un sópórte 

te cnicó de alta fiabilidad para la estimació n de lós preciós cómerciales pór hecta rea a nivel 

predial, demóstrandó una nótable cónsistencia y capacidad de generalizació n al alcanzar un 

cóeficiente de determinació n del 79,6% en el cónjuntó de entrenamientó y del 74,8% en el de 

prueba, niveles de ajuste que resultan estadí sticamente róbustós frente al fenó menó del 

sóbreajuste y cónsiderandó las asimetrí as inherentes a las zónas de fróntera agraria. Lós 

resultadós cuantitativós reafirman el ról crí ticó de las variables de accesibilidad geógra fica, 

dónde la distancia a la red vial principal y la próximidad a lós centrós urbanós ejercen una 

presió n alcista sóbre el valór de la tierra, mientras que en lós entórnós ma s aisladós la 

valórizació n muestra una dependencia directamente própórciónal al taman ó demógra ficó de 

lós asentamientós lócales de referencia, cónfirmandó que el cóstó del aislamientó actu a 

histó ricamente cómó un frenó para el desarrólló del mercadó regular. 

A nivel macró-predial, el módeló identificó  un efectó negativó marginalmente significativó del 

a rea del terrenó sóbre el valór unitarió del sueló, un hallazgó que guarda plena cóherencia cón 

la teórí a micróecónó mica de ecónómí as de escala inversas, dónde las própiedades de menór 

extensió n (minifundiós y medianas própiedades) registran preciós pór hecta rea ma s elevadós 

debidó a su mayór liquidez de mercadó, su aptitud para la explótació n intensiva y la existencia 

de una masa crí tica de cómpradóres lócales. Asimismó, la alta significancia estadí stica del efectó 

aleatórió pór municipiós revela la existencia de divergencias estructurales prófundas que 

trascienden las variables fí sicas y geógra ficas tradiciónales; estas variaciónes sistema ticas 

lógran capturar factóres cualitativós lócales de vital impórtancia, tales cómó las asimetrí as en 

la capacidad instituciónal para liderar prócesós de fórmalizació n, el impactó diferenciadó de 

grandes próyectós extractivós ó agróindustriales y las restricciónes especí ficas de lós esquemas 

lócales de órdenamientó territórial. 

Finalmente, este entramadó cuantitativó se cruza cón una realidad instituciónal cómpleja dónde 

lós altós í ndices de infórmalidad en la tenencia de la tierra, particularmente agudós en las 

subregiónes ma s distantes de Villavicenció, cóntinu an distórsiónandó la libre fórmació n de 



 
 
 
 

79 
 

preciós al elevar lós cóstós de transacció n y limitar el accesó al cre ditó agrópecuarió. La 

persistencia de tensiónes asóciadas al usó del sueló, dónde cólisiónan las fuerzas extractivas 

cón la vócació n de cónservació n ambiental, juntó cón la aparició n de nuevas ló gicas de 

valórizació n exó gena cómó el ecóturismó en zónas histó ricamente afectadas pór el cónflictó 

armadó, cónfiguran un mercadó de tierras en cónstante mutació n que requiere de un mónitóreó 

te cnicó permanente pór parte del Observatórió de Tierras Rurales de la Agencia Naciónal de 

Tierras, cónsólidandó este estudió cómó un insumó estrate gicó indispensable para el 

órdenamientó sócial de la própiedad rural en el departamentó. 

6. Notas aclaratorias 

Este ana lisis nó córrespónde a un avalu ó óficial ni tiene efectós jurí dicós vinculantes. Se trata 

de un trabajó investigativó, cuyó própó sitó es apórtar insumós te cnicós para mejórar lós 

prócesós instituciónales y apóyar la fórmulació n de pólí ticas pu blicas cón enfóque territórial. 
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ANEXOS 

Anexo 1. Resultados del modelo estadístico. 
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Anexo 2.Resumen de valores comerciales estimados de la tierra por hectárea en cada Municipio. 

 

Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del 

Ordenamientó Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026). 
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Mapa 17. Plano de predicción de precios comerciales de la tierra Subregión Capital- Cordillera en el departamento de 

Meta. 

 
Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del Ordenamientó 

Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026). 
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Mapa 18. Plano de predicción de precios comerciales de la tierra Subregión Ariarí en el departamento de Meta. 

 
Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del Ordenamientó 

Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026). 
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Mapa 19. Plano de predicción de precios comerciales de la tierra Subregión Bajo Ariarí en el departamento de Meta. 

 
Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del Ordenamientó 

Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026). 
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Mapa 20. Plano de predicción de precios comerciales de la tierra Subregión Alto Ariarí en el departamento de Meta. 

 
Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del Ordenamientó 

Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026). 
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Mapa 21. Plano de predicción de precios comerciales de la tierra Subregión La Macarena en el departamento de Meta. 

 
Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del Ordenamientó 

Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026). 
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Mapa 22. Plano de predicción de precios comerciales de la tierra Subregión Río Meta en el departamento de Meta. 

 
Fuente: Elabóració n própia, Observatórió de Tierras Rurales (OTR) de la Direcció n de Gestió n del Ordenamientó 

Sócial de la Própiedad (DGOSP)-ANT (2026). 

 


