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1. .Qué es un avalué?

Decreto 1420 de 1998 - articulo 2°. “Se entiende por valor comercial de un inmueble el
precio mas probable por el cual éste se transaria en un mercado donde el comprador y el
vendedor actuarian libremente, con el conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que
afectan el bien”. (Min. Desarrollo econémico, 1998)

Buscando Utilizar aplicaciones y diferentes metodologias existentes en materia valuadora, para
la descripcion real del area afectada por la servidumbre eléctrica, son las recomendaciones que
garantizan la veracidad para definir el valor razonable de su inmueble. Un avalu6 no es una
tarea sencilla, es un hecho histérico de calculos que pueden significar la perdida de mucho
dinero a la hora de vender o comprar una propiedad.

2. .Qué es un avalu6 de servidumbre eléctrica?

De acuerdo con el articulo 879 del Codigo Civil (1887), la servidumbre es un gravamen
que se impone a un predio para que este beneficie a otro predio de distinto duefio. En el caso
de las servidumbres eléctricas, estas se refieren a las concesiones que permiten a los
concesionarios:

Tender lineas aéreas o subterrdneas a través de propiedades ajenas Ocupar los terrenos
necesarios para transportar la energia eléctrica, Ocupar y cerrar los terrenos para las
subestaciones eléctricas; En Colombia, la franja de servidumbre es un espacio sin obstaculos
que se deja a lo largo de una linea de transmision eléctrica. El ancho de esta franja depende del
tipo de infraestructura y de la tension de la linea. El propietario recibe una compensacion por
el uso de su predio, que se calcula teniendo en cuenta el valor comercial del mismo.

3. Ejemplo de avaluo de servidumbre eléctrica
Para iniciar se debe tener una solicitud formal por parte del interesado en realizar esta

valoracion, que puede ser por parte del predio sirviente que corresponde al propietario del
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terreno afectado o solicitud de la entidad del predio dominante que va hacer uso de la
servidumbre eléctrica.

Ahora bien, se debe realizar visita ocular al predio afectado para poder verificar las
afectaciones que estas intervenciones van a presentar en el predio, cabe aclarar que pueden
ocurrir diferentes tipos de afectaciones entre ellas: cercas divisorias del terreno (alambres de
puas y eléctricos), a construcciones de vivienda del propietario, a construcciones propias del
funcionamiento del terreno, al remanente del terreno afectado, a servidumbre sobre la entrada
del terreno, a ubicacion de la servidumbre de paso con respecto a la trazabilidad del terreno, a
cultivos permanentes del terreno, a cultivos transitorios del terreno y/o potreros para la
ganaderia. Es importante resaltar que en esta visita ocular se debe realizar una resefia
fotografica de estas afectaciones.

Para continuar a manera de ejemplo se realiza la descripcion de los puntos a tener en
cuenta en la elaboracion de un avaltio de afectacion por servidumbre eléctrica.

Se sugiere realizar una portada informativa del avalio que muestre a grosso modo el
area de afectacion esta se puede ilustrar por medio de una imagen fotografica de la visita del
predio, de igual forma en esta portada se sugiere colocar un titulo de la identificacion general

del predio.

Figura 1 Ejemplo portada avaluo.

[ AV [wmrese] Zoza |

AVALUO COMERCIAL INTANGISBLES
ESPECIALES — LEY 1673 DE 2013
CATEGORIA 13 DECRETO 556 7 2014
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Adaptado por. Orrego (2024)

Para continuar se sugiere realizar una sintesis del informe pericial donde se especifique
las bases de valuacion, tipo de avalto, encargo valuatorio, solicitante del avaluo y destinatario
del avaltio, areas afectadas tanto del terreno como construcciones, cultivos u otros, los
propietarios, fecha de visita y fecha de asignacion de valor e informacion especifica del terreno

como por ejemplo el nimero del certificado de tradicion, escritura publica y numero catastral.

Figura 2 Ejemplo sintesis.

SINTESIS DEL PERITAJE REALIZADO

DICTAMEN SOBRE EL VALOR RAZONAELE DE UNA
SERVIDUMERE ! PREDIO RURAL FIMCA ™ MO8 0000 N 000
VEREDA LAS MOOO000 MUMNICIFIO IDHE 2000000000
DEFARTAMENTO XXX3XXXXX — REPUBLICA DE COLOMEIA

BAIEEDE LA
WALLUACION

|CLABE DE AVALDD

[EMNCARGD
[V LUATOEID:

EETRATO

BOLMITANTE

DE ETIHATARID IDE LA
WAL UACISN:

ARES CONATRUIDA

AREA GEMERAL DEL
TERREND

ARE& DE
INTERVEHRCION

AREA DE LOE
CULTRAOE

PROPIETARIOE

FECHA DEWVIBITA

[COCUMENTC DE
[FROFIEDAD

A TRICLULA
PHMOEILIA RIS

FURERD FREDIAL

[FEFERENCIA
EDEMATIY A

Adaptado por. Orrego (2024)
Por otra parte, se realiza una descripcion de ruta de acceso al inmueble, de tal forma que pueda
ser ubicada posteriormente en caso de que se requiera ver el inmueble avaluado, de igual forma

es bueno especificar el estado de la via y distancia de las vias principales.
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Figura 3 Ejemplo descripcion de ruta.

PREDIC RURAL IDENTIFICADO COMO FINCA “XXXXX" UBICADO EN LA VEREDA LAS
20000, MUNICIFIO DE X000

Ruta de acceso: Desde I3 cabacera municipal de XO00XK, se pusde fomar 1a via “Ruts Naciondl
45" 2n direccion X0O0CX , hasta pasar &l Casenio JOOX , y gira por &l costado derecho por una
via pavimentada durante cinco (5) minutos en promedio (5 Km aproximadamente) y alli se
encuentra el ingreso al terreno gira 3l costado derecho ingresando por vis destspada durants
cuatro (4) minutosaproxadamente y encusntra un porton en alambre de puas al lado derecho,
que &5 elingreso 3 13 ¢3s53 principal de 13 Finea 00000

Adaptado por. Orrego (2024)

Para continuar se realiza un informe de la visita ocular donde se especifique el estado
actual del terreno, cultivd, construcciones etc. de igual forma si cuenta con servicios publicos
domiciliarios.

Figura 4 Ejemplo Visita ocular.

El predic cuenta con los servicios de:
Instalacion de gas: o

-
~"  Energia Electrica: Sl
~  Auguasc Si
- Adcantarillado: o

Avtendid la Wisita:z

Fecha de wisita: Junioc 05 de 2023
Explotacidm: Produccidn agricola v agropecuario
Fecha de Infornmme: junio 09 de 2023

- EDADES ¥ ESTADO DE LOS CULTIVO S: DONDE SE WMIRA
DAP: Diameaetro medido a la altura del pechao (en metros)
FUSTE: Medida del tromco
H COMERCLAL: La aliura comercial
FACTOR DE FORMA: s un aiuste que se da al arbol
GROSOR: didmetro del tronco

- EDAD %Y ESTADOD DE LA CONSTRLUCCIH N
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Adaptado por. Orrego (2024)

Se contintia realizando la resefia geografica, ubicacion y linderos, que puede

proporcionar google maps-pro, IGAC, google earth y/o castastros municipales.

Figura 5 Ejemplo Reseria geogridfica.

]

1N 2564348 067693 £. 2925600937199 (EPSEOI

UBICACION GENERAL Y FORMA GEOMETRICA / FINCA “XXXX” VEREDA LAS
XXX, MUNICIPIO DE XXXX — FUENTE: IGAC

La finca XXXXX, se encuentra localizada en la vereda las XXXX del municipio de XXXXX
lal nororiente colombiano, la topografia predominante en el sector esplana y levemente
ondulada, se ubica en una zona en la que predominan diversasactividades agricolas,
pecuarias, forestales y de pesca, también se evidencia en menor medida el uso de la
vivienda campesina

Adaptado por. Orrego (2024)
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Analisis de las areas afectadas que son descritas en los Levantamientos topograficos

aportados por parte del solicitante.

Figura 6 ejemplo levantamiento topogrdfico.

PLANO DE UBICACION DEL AREA INTERVENIDA FINCA SANTA SEDE VEREDA LAS
VEGAS MUNICIPIO CHIMICHAGUA.

PROYECTO LA LOMA - SOGAMOSO S00kV

==

PREDIO RURAL FINCA *XXX” VEREDA LASX>XX MUNICIPIO DE XOXCKX.

Elaborado por. Proyecto la Loma-Sogamoso (2022)
De igual forma es importante tener en cuenta la clasificacion agrologica de los terrenos

y caracterizarla de conformidad a su clase.

Figura 7 tabla de clasificacion agrologica.

RELIEVE - INGRESO CLASEI Flana. Ligeramente planc a casi planc.

RELIEVE - MONTANOSO CLASEI plano. Ligerameants planc = casi planc.

PENDIENTE - INGRESO CLASE] = al 3%

PENDIENTE - SECUNDARIA CLASE =al3%

EROSION CLASEI 0 al 10% del area

PEDREGOSIDAD CLASEI Sin piedras o muy pocas gue no interfieren en
Isbores de la maguinaria

DRENAJE NATURAL CLASE IV Desde excesivoe hasts pobrements drenados

INUNDABILIDAD CLASEN Zi se presentan, duran enfre 1 = 2 dias,. no producen
dafios de considerscién.

ENCHARCAMIENTO CLASEN Zi se presentan, con duracidn no mayor a 15 dias,
por ciclo de inviermo, no ocasionan mayores dafics a
los cultivos.

NIWVEL DE FERTILIDAD CLASEN Maoderado, moderadamente alio a alto_

APTITUD CLASEI Amplia diversidad de cultives fransitorios y
perennes.

PERMEABILIDAD CLASE I Maoderadamente rapida o rapida.

MANEJO CLASEI Requiere de: Emplec de ferdilizantes, correctivos,
abono verde, rotacion de cultivos, prevencion de
erosion

Elaborado por. IGAC (2021)
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3.1 Marco juridico
Se continuia con el marco juridico donde se deben anexar las leyes y normas que rigen
el avalio y de esta forma garantizar la viabilidad juridica.

Figura 8. Ejemplo marco juridico

Solicitante; XXX

Objeto de la Valuacion: DETERMINER EL WVALOR RAZOMABLE DE UMNA
SERVIDUMERE (COQIGD DE LA SERVIDUMEBRE:), TENIENDO EN CUENTALOS DaDS
EM LOS CULTIVOS DE PALMA DE ACEITE, PRESI:ZNTE YFUTURD, DAND EMERGENTE,
LUCRO CESAMTE, DERECHOS DE INDEMMIZACION O CALCULOS COMPENSATORIOS.

Destinatario de la Valuacion: X000,

DANO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE

Dano emergente: El dano emergente comesponde sl valor o precio de un bien o coss
que ha sufrido dafio o perjuicio. Cuando el bien o la propiedad de una persona ha sido
dafiada o destruida por oira, estamos ante un dafio emergente, y la indemnizacion en
este caso sers igual &l precio del bien sfectado o destruids”

Tambien es; Perdida o menoscabe efectivo producido en el patrimonio o bienes de una
persona come consecuencis de un acho u omision ilicita civil. Se caracteriza por ser un
dafio cierto w actual Se diferenciz del lucro cesante, que, siendo tambi&n consecuencis
del acto ilicito civil, consiste 2n un cese en la percepcidn de ganancies futuras previsiblas
y no meramente hipotéticas, Estos dos elementos son tenidos an cuenta para 2l caloulo
de la indemnizacian

El lucro cesante es una forma de dafio patrimonial que consiste en la pérdida de una
gananciza legitima o de una utilidad econdmica por parte de la victima o sus familiaras
como consecuencia del dafio, y que asta no se habriz producido si el evento dadine no
s& hubiera verificado.

24. Observaciones:

El presente documento se elabord a partir de “Acuwerdo al esguema EQ/DC/AD1" v de s
Morma Tacnica Sectorial NTS | 01, enmarcada y contextuslizada de las Mormas
Imtarnacionales de Yaluscion del IVSC al entorno Colombisno, ¥ regulada por El Instituto
Colombiano da Mormas Tacnicas y Cerfificacion, ICONTEC, segin Decreto 2268 da 1993
del Minizterio de Desarrcllo Econdmico y |z *| EY NUMERC 1673 DEL 18 DE JULIO DE
2012 DEL CONGRESD DE COLOMEBIA”, por medio de la cual s= crea el Estatuto de la
Actividad de |z Valuacidn y se dictan otras disposiciones.

Resolucion N® 1092 (20 de Septiembre de 2022); "por ia cuzl =& fijzn normas, métodos,
parametros, criterios y procedimientos para ia elsboracion de avalucs de servidumbre
legales y afectaciones transitorias en desarrcllo de actividades. cbras o proyectos
declarados por el legislador como de utilidad publica & interés socisl”

Procedencia del Codigo General del Proceso Articulo 228: La prueba pericial as
procedente para werficar hechos gue interesen al procesoc y reguieran especiales
conocimientos cientificos, téenicos o artisticos. Todo dictamen se rendira por un pearito.

Adaptado por. Orrego (2024)
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3.2 Politicas (criterios) para la determinacion del avalué.

Se debe tener en cuenta que la misma resolucion 1092 del 2022 emitida por el IGAC
nos dice que para poder valorar los bienes inmuebles debemos tener presente lo establecido en
la resolucion 620 del 2008 en cuento corresponde a la metodologia de valoracion que estima
para terrenos el articulo 1 de la resolucion mencionada anteriormente, si se afecta
establecimientos comerciales para estimar el lucro cesante se debe realizar conforme al articulo
2 de esta misma resolucion y con respecto a las construcciones se seguira utilizando el método

de costo de la reposicion articulo 3 de esta misma resolucion.

Figura 8 articulos.

Articuleo 1, Resolucion 620 IGAC 2303/2008 - Meétodo de comparacion o de
miercado. E=s la {&cnica yalyaiorns. que busca establecer el valor comercial del bisn, &
partir del estudic de las ofertss o ftramnsacciones recientes, de bienes semejanites y
comparables al de=l objeic de awalio. Tales ofertas o fransacciones deberan ser
clasificadas, analizadas & interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.

Articulo 2, Resolucion 620 GAC 23/03/2008 - Metodo de capitalizacion de rentas o
ingresos. Es la tacnica yaluatoria que busca establacer el valor comercial de un bien, a
partir de las rentas o ingresos que == pusdan ocbizner del mismo bien, o inmuebles
semejantes y comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso v ubicacion.

Articulo 2, Resolucion 820 IGAC Z23/03/2008 - Metodo de costo de reposicion. Es =l
gue busca establecsr el valor comercial del bien objeto de avallo a partir de estimar =l
costo total de la construccion & precios de hoy [costos propios del sitio donde =2 localiza
el inmueble), de un bien semejante al del objeto de awvallo, ¥ restarle la depreciacion
ascumulada. (Depreciacion: Es la porcion de la vida Otil que en t&rminos economicos
se debe descontar al inmuseble por el tiempo de uso, por cusnto lo gue s debe awvaluar
es la vida remanente del bien). Al wvalor asi obtenido =& le debe adicionar el valor
comespondiente al terreno. Para ello se ufilizara la siguiente formula:

WiR= 10— 0 + M1

Ddande:
W “alor comercaal
it Ciosto total de la constreccion.
D = Depreciacion Fisica, Funcicnal.
R Walor del terreno

Articulo 4, Resolucion 620 1GAC 23/03/2008 - Meéetodo (t2cnica) residual. Es =l gus
busca establecer el walor comercial del bien, normalmente para =l terrenc, a partir d=
estimar el monio total de las wventas de un proyecto de consfruccion, scorde con la
reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bienm final
vendibla, en el tarreno objetc de awvallo.

Elaborado por. IGAC (2008)
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En este punto es importante tener presente los documentos aportados por parte del
interesado del encargo valuatorio que hicieron parte de la fuente de informacion para el informe
pericial.

Figura 9 ejemplo fuentes de informacion.

Fotocopia de la ESCRITURA XXXX

Fotocopia del Certificado de Tradicion — Matricula Inmobiliaria # XXXX

Visita al predio: Junio XX de XXX para verificar la informacién que se presenta
enel informe.

Pagina WEB - ALCALDIA MUNICIPIO.

Revista CONSTRUDATA — INFORME ESPECIAL.

Pagina IGAC

Paginas WEB.

Secuencia fotografica de diferentes aspectos del predio avaluado.

Revision de los archivos de las Ultimas transacciones y valoraciones
realizadas en el sector para verificar el promedio de valores.

Planos de levantamiento topografico del predio XXXX

ANENEN

AN N N N NN

<\

Adaptado por. Orrego (2024)

Por otra parte se deben colocar las clausulas de responsabilidades del avaluador para
evitar futuros procedimientos judiciales.

Figura 10 ejemplo clausulas de responsabilidad

RESFONSAEBILIDAD DEL VALUADCR
ADQUE ES UN AVALUCO?
“Decreto 1420 de 1998 — Articulo 277
“Se entiende por walor comercial de um immueble =1 precic mMmas probable por 2l cual dste
sa transara en un mercado donde =l comprador y 2 vendaedor actuanian librement=s, con
=l conocimisnto de las condicionas fisicas vy juridicas gue asfectan el bhiean”™.

[Certifico no tener ningdn interés financiero ni de otra indale en 2l inmoueble avaluado ]
ni winculos de naturaleza alguna con sus propietarios, mas alla de los derivados dej
la contratacion de mis servicios profesionales._

FEn ningdn caso podra entenderse que los Avaluadores puedan garantizar gue e
avaliio cumpla con las expectativas, propdsitos wu objetivos de los solicitantes o
propietarios del bien, especialmente frente a la negociabilidad del_mispyg, aprobacion o
lconcesion de crédifos o recepcion del mismo como garantia. Hechas las anteriones
jconsideraciones se toman los conceptos para determinar el wvalor comercial de
InMmuebie™.

+  El waluador no sera responsable por aspectos de naturasleza legal que afecten =1
bien inmuebl=e. a la propiedad waluada o =1 titule de la nisoa (Certificado d=
tradicidn, Escritura, Auto,. etcatera).

~"  El Ferito Waluador no revelara informacidn socbre la valuacion a nadie distinto de
la persona natural o juridica que solicito 2l swvalud vy solo lo hara con autorzacidon
escrita de esta. salvo gue =ea saolicitado formalments2 por wna aovtoridad
competents

+~  El pressntz informe es propiedad del Awaluasdor v por ende esta prohibida su
reproduccian parcial o ftotal o cuslgquier referencia =l mismo. o = los wvalores
estimados. Lo anterior ocbadece a que al avallo es confidencial para |la persona
a gui=en wa dingido =l informe, caso por &l cusal no == aceptas responsabilidad por
el uso indebido o por tercercs que s= apoyen =n =l

El present=s awalud esta conforme a ka "Ley Ramsro 18732 del 19 de Julic d= 20132 del
Congreso de Colombia®, por meadic de la cual se crea =l Estatuto de la Actividad de la
Waluacidn ¥y se dictan otras disposiciones.

Adaptado por. Orrego (2024)
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3.3 Concepto técnico del informe pericial
De forma individual se debe analizar los valores de cada uno de los conceptos a tener
en cuenta en el avaluo:

Tabla 1 valores para informe pericial

Valor del terreno

Valor de las construcciones y/o

mejoras

Valor del dafio emergente

Valor lucro cesante

3.3.1 Valor del terreno:

Para este valor se debe tener en cuenta el Articulo 1, resolucidén 620 IGAC 23/09/2008
- método de comparacidon o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor
comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes
semejantes y comparables al del objeto de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.

Se recomienda hacer el estudio de mercado de inmuebles comparables y clasificarlos
para hallar de este la media aritmética, mediana, media, moda, desviacion estandar y el
coeficiente de variacién, como su rango superior e inferior

. Media Aritmética: (X)

Es el numero que se obtiene de dividir la suma de las observaciones por el numero de

ellas. Se formaliza mediante la siguiente expresion matematica.
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En donde:
¥ = indica media aritmética
¥ =signo que indica suma
N = numero de casos estudiados
Xi = valores obtenidos en la encuesta
. Desviacion estandar: (S)
Se define como la raiz cuadrada de la suma de las diferencias de los valores de la
encuesta con respecto a la media aritmética elevada al cuadrado y el resultado dividido por el

numero de casos estudiados, N. Esta definicion se formaliza con la siguiente expresion:

T(X-X )
.
M
En donde:
;( = media aritmética
Xi = dato de la encuesta

N = numero de datos de la encuesta.

Cuando el numero de casos (N) es pequefio (menos de 10 observaciones) se emplee N-
1 como denominador.

. Coeficiente de variacion: (V)

Se define como la relacion (division) que existe entre la desviacion estandar y la media
aritmética multiplicada por 100.

Esta definicion se puede formalizar en la siguiente expresion:
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En donde:

V = coeficiente de variacion

S = desviacion estandar

X = media aritmética.

. Coeficiente de asimetria: (A)

Expresado en la siguiente formulacion:

En donde:

A = coeficiente de asimetria

X = media aritmética

Mo = moda; siendo esta el valor que mas se repite

S = desviacion estandar.

Se tiene que existe asimetria positiva cuando el resultado tenga signo positivo en cuyo
caso se debe entender que el valor asignable es superior al de la media aritmética. Si el signo
€s negativo o sea que tiene una asimetria negativa y por lo tanto la tendencia de los valores es

menor que el encontrado en la media aritmética.
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Figura 11 ejemplo tabla estudio de mercado

14

. FIENTE DE
MVESTIGACION DELVALOR | pors o | ymion peoioo | ™*EURCELAY sunice ne wes:| varom w2 INFORMACION:
mﬂ‘i;;‘;fﬁgﬁ'ﬁj;{:ﬂ“ YIOHAZ | M2YIDHAZ Elﬂf:ﬂjt;ls- 10,10% il HAZ PREOPIETARIOS Y

N OFERTAS DEL SECTOR
0K B0 |5 450.000.000] FZm000000|F  195.000000] § 24.475.000 FAGIMA ER

0 134,70 | § 3307 000.000| © o0.000.000| & 3024475000 & 22453 415 FAGIMA ER

FEEA 350,40 | § 0.350.000.000| & 00.000.000| & & 506 /50000 | & 21.879.387 FAGMATER

FEEA 3200 |5 JED.ODO.000| § G0.000.000(F GO0 000000| § 21.583 750 FAGMATER
Mediz Afmetica A TETE]

Mediana 22 451415
Medi 22 BE0.350
Kuoda EN'D

Die=viacion Ectandar 1234218
Cochicente de Desviason 545
Rango Supenior 23B34501
Rargu Infenior Z1.364.155

Coeficiente de Variacion es del 5.46%, Inferior al 7.50% - Debido a lo anterior se toma la
Media Aritmética como valor Razonable para & M2 del Inmueble.

o~
Criterios de caliicacion
Factor de tamafio Factor de ubicacidn
Veces Factor Calificachin Factor
lal 1 o e 1.2
3la6 0.9 bueno 1.1
6.0 a 1D 0.8 imtrrmedio ]
10,1 a 20 0.7 regubas 0,5
rmas de 200 0.6 i o8
L.

FACTOR DE UBICACION DEL PREDIO (REGULAR) AVALUADO = 0,9
VALOR RAZOMABLE HA2 — 522 600.373 X 0,9 = § 20.340.335 HA2

Adaptado por. Orrego (2024).

Como indica la imagen anterior después de clasificada la informacion se puede hacer

una homologacion para obtener el valor razonable del terreno de forma individual ya que fue

depurado al restarle las construcciones a los predios objeto de estudio.

La homologacion: en la valuacion inmobiliaria son los aspectos puntuales sobre los que
existen diferencias cuantificables entre el inmueble objeto de valuacién y el conjunto de

inmuebles comparables, que pueden agruparse en dos clases: los que son atribuibles al predio

del inmueble y los que le corresponden al terreno y edificaciones en conjunto

Se recomienda tener en cuenta para la valoracion de terreno los siguientes criterios

emitidos por la resolucion 1092 del 2022 sobre servidumbres.
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Valor comercial (VC): corresponde al precio mas probable por unidad de Area por el
cualse transarla el inmueble objeto de servidumbre en un mercado donde comprador y
vendedor actuarian libremente con el conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas
delbien, obtenido mediante la aplicacion de las metodologias valuatorias vigentes.
Factor trazado (FT): Mide la afectacion en términos de la ubicacion de la infraestructura
sobre el predio, en este factor se evaltan los cruces de la infraestructura por el predio, y
sedeterminan de la siguiente forma:

Afectacion baja: Se presenta cuando no quedan Areas entre el Limite de la servidumbre
y el lindero del predio.

Afectacion media: Se determina cuando entre uno de los limites de la franja de
servidumbre y el lindero del predio queda un area de terreno menor o igual al 25% del
area total del predio.

Afectacion alta: Se determina cuando entre uno de los limites de la franja de servidumbre
y el lindero del predio queda un Area de terreno entre el 26% y el 50% del Area total
del predio.

Afectacion muy alta: Se determina cuando la franja de servidumbre pase por la entrada
principal del predio o cuando por alguna razén limite el acceso a este.

Factor area (FA): Corresponde a la relacion porcentual existente entre el area de la franja
de servidumbre sobre el Area total del predio sirviente, se determinan de la siguiente
forma:

Afectacion baja: se presenta cuando la relacion es menor o igual al 12,5%.

Afectacion media: se presenta cuando la relacion es mayor al 12,5% y menor o igual
al25%

Afectacion alta: se presenta cuando la relacion es mayor al 25% y menor o igual al 55%.

Afectacion muy alta: se presenta cuando la relacion es mayor al 55%.
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e Factor uso (FU): Se establece cuando por motivo de la constitucion de la servidumbre
selimita de manera parcial o total el desarrollo de la actividad que se esté realizando en
la franja de terreno intervenida. Se determinan de la siguiente forma:

e Afectacion baja: se presenta cuando no existan restricciones para continuar con el uso
que se esté dando en la franja intervenida.

e Afectacion media: se presenta cuando se debe modificar el uso actual de la franja
intervenida por un uso diferente.

e Afectacion alta: se presenta cuando no se permite el desarrollo de ninguna actividad en
la franja de terreno.

e Afectacion muy alta: se presenta cuando no se permite el desarrollo de ninguna actividad
en la franja de terreno y el uso actual coincide con el reglamentado en el POT.
Paragrafo 1: En la aplicacion de la formula solamente uno de los tres factores podra ser

determinado en condicion muy alta.

Valor unidad de area servidumbre por infraestructura aérea (VSa): es el resultado delvalor de
la servidumbre de acuerdo con la aplicacion de la formula del célculo de valor.

Caélculo del valor: de acuerdo con los factores determinados anteriormente se presenta la

siguiente formula:

VSa =VC *(FT+FA+FU)
Paragrafo 2: Cuando el valor de la indemnizacion con grado de afectacion parcial para
infraestructura aérea (VSa) resultante sea mayor que el valor comercial investigado (VC) se

adoptara el valor comercial (VC).



CARTILLA GUIA AVALUO DE SERVIDUMBRE ELECTRICA 17

Figura 12 tabla de factorizacion.

Paragrafe 1: En la aplicacién de la férmula solamente uno de kos tres factores podra ser
determinado en condicidn muy alta.

Factores Baja | Media | Ala cg*ﬂ:'é”m“m;‘u;‘“;fm Muy alta
Factor Trazado (FT) %% 1%, 20% Enfrada del predio S0%
Factor Area (FA) 4% ToE 10% Area = 563 A0 %
Factor Uso (FU) 7% | 2o% 40%, o agowal = Usal gy

Total 30% 504 T0%

Valor Unidad de Area Servidumbre por infraestructura Aérea (VSa): es =l resultado del 'l.-JfEIk:lr
de la servidumbre de acuerdo con la aplicacion de la farmula dal caloulo de valor.
Calecule del valor: de acuerdo con ks faclores determinados antericrments se pressnia la
siguisnte formula:

WSa =WC " (FT+FA+FU)
Paragrafo 2: Cuando el walor de la indemnizacién con grado de afectacidn parcial para
infraestruciura aarea (VSa) resultante sea mayor que =l valor comercial investigado [WC) se
adoptara el valor comercial (WC)

Adaptado por Guerrero et al., (2024).

3.3.2 Valor de las construcciones y /o mejoras

Este valor es conforme al Articulo 3, Resolucion 620 IGAC 23/09/2008 - Método de
costo de reposicion. Es elque busca establecer el valor comercial del bien objeto de avallo a
partir de estimar el costo total de la construccidn a precios de hoy (costos propios del sitio donde
se localizael inmueble), de un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacion
acumulada. Depreciacion: Es la porcion de la vida util que en términos econdmicos se
debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, por cuanto lo que se debe avaluar es la vida
remanente del bien). Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al
terreno. Para ello se utilizara la siguiente formula:

Ecuaciones para estimar el valor del porcentaje (%) a descontar del valor nuevo. Estas
formulas relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservacion basadas en las tablas
de Fitto y Corvini.

Clase 1: Y =0.0050 X2 +0.5001 X —0.0071

Clase 1.5: Y = 0.0050 X2 + 0.4998 X + 0.0262

Clase 2: Y = 0.0049 X2 +0.4861 X + 2.5407

Clase 2.5: Y =0.0046 X2 + 0.4581 X + 8.1068
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Clase 3: Y =0.0041 X2 +0.4092 X + 18.1041

Clase 3.5: Y =0.0033 X2 + 0.3341 X +33.1990

Clase 4: Y =0.0023 X2 + 0.2400 X + 52.5274

Clase 4.5Y=0.0012 X2 +0.1275 X + 75.1530

Ver tablas Fitto y Corvini. en la resolucion 620 del 2008 del IGAC, métodos de
depreciacion.

3.3.3 Valor del daiio emergente

El dafio emergente corresponde al valor o precio de un bien o cosa que ha sufrido dafio
0 perjuicio. Cuando el bien o la propiedad de una persona ha sido dafiada o destruida por otra,
estamos ante un dafio emergente, y la indemnizacion en este caso sera igual al precio del bien

afectado o destruido”

También es; Pérdida o menoscabo efectivo producido en el patrimonio o bienes de una
persona como consecuencia de un acto u omision ilicita civil. Se caracteriza por ser un dafio
cierto y actual. Se diferencia del lucro cesante, que, siendo también consecuencia del acto ilicito
civil, consiste en un cese en la percepcidén de ganancias futuras previsiblesy no meramente

hipotéticas. Estos dos elementos son tenidos en cuenta para el calculode la indemnizacion

Lo anterior indica que a este rubro pertenecen los dafios causados directamente a las
construcciones, cultivos, potreros que afecta el paso de la servidumbre eléctrica, que
corresponde al valor dado de construcciones 0 mejoras.

3.3.4 Valor del lucro cesante

El lucro cesante es una forma de dafio patrimonial que consiste en la pérdida de una
ganancia legitima o de una utilidad econémica por parte de la victima o sus familiares como
consecuencia del dafio, y que ésta no se habria producido si el evento dafiino no se hubiera

verificado.


http://www.enciclopedia-juridica.biz14.com/d/p%C3%A9rdida/p%C3%A9rdida.htm
http://www.enciclopedia-juridica.biz14.com/d/menoscabo/menoscabo.htm
http://www.enciclopedia-juridica.biz14.com/d/patrimonio/patrimonio.htm
http://www.enciclopedia-juridica.biz14.com/d/omision/omision.htm
http://www.enciclopedia-juridica.biz14.com/d/lucro-cesante/lucro-cesante.htm
http://www.enciclopedia-juridica.biz14.com/d/acto-il%C3%ADcito-civil/acto-il%C3%ADcito-civil.htm
http://www.enciclopedia-juridica.biz14.com/d/acto-il%C3%ADcito-civil/acto-il%C3%ADcito-civil.htm
http://www.enciclopedia-juridica.biz14.com/d/percepci%C3%B3n/percepci%C3%B3n.htm
http://www.enciclopedia-juridica.biz14.com/d/ganancia/ganancia.htm
http://www.enciclopedia-juridica.biz14.com/d/previsible/previsible.htm
http://www.enciclopedia-juridica.biz14.com/d/indemnizaci%C3%B3n/indemnizaci%C3%B3n.htm
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Figura 13 ejemplo para obtener lucro cesante
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RENTA MENSUAL RAZONABLE ESTIMADA.

ITEM AREAM2 VALOR M2 VALOR
AREA PRIVADA CONSTRUDA 3544 % 2520000(% 59.308.800
LOTE DE TERREMO 0,00] - |8 -
VALOR RAZONABLE INMUEBLE $ £5.308.800
VALOR RAZONABLE DEL INMUEBLE: OCHENTA Y NUEVE MILLONES

TRESCIENTOS OCHO MIL OCHOCIENTOS PESOS M/CTE (89.308.800,00).

EM=VCXTR

Dande:
RM: Renta de Canon Mensual.
VC: Valor Comercial del Inmueble.
TR: Tasa de Rentabilidad.

ITEM VC Inmueble % TR CANON ESTIMADO
Renta Meta Mensual 5 89.308.800,00 0,007 F 625162
C onstruccion 3 - 0,000 50
VALOR RAZONABLE CANON $625.162

VALOR RAZONABLE DEL CANON MENSUAL (ANO 2020): SEISCIENTOS VEINTICINCO
MIL CIEMTO SESENTA Y DOS PESOS M/CTE (625.162,00).

Adaptado por. Orrego (2024).

Considerando que el valor que resulta de los ingresos dejados de percibir por causa del

dafo de la construccidon se toma como el valor a tener como lucro cesante del inmueble este

valor se da

Multiplicando el valor comercial del inmueble por la tasa de rentabilidad el resultado

se debe multiplicar por 6 canones de arrendamiento que equivale al lucro cesante de la

construccion afectada, como se muestra en la figura anterior

Por otra parte, el lucro cesante de los cultivos se calcula en base a la rentabilidad

esperada mensual la cual se multiplica por la vida remanente del cultivo.
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