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1. ¿Qué es un avaluó? 

  Decreto 1420 de 1998 - artículo 2º. “Se entiende por valor comercial de un inmueble el 

precio más probable por el cual éste se transaría en un mercado donde el comprador y el 

vendedor actuarían libremente, con el conocimiento de las condiciones físicas y jurídicas que 

afectan el bien”. (Min. Desarrollo económico, 1998) 

Buscando Utilizar aplicaciones y diferentes metodologías existentes en materia valuadora, para 

la descripción real del área afectada por la servidumbre eléctrica, son las recomendaciones que 

garantizan la veracidad para definir el valor razonable de su inmueble. Un avaluó no es una 

tarea sencilla, es un hecho histórico de cálculos que pueden significar la perdida de mucho 

dinero a la hora de vender o comprar una propiedad. 

2. ¿Qué es un avaluó de servidumbre eléctrica? 

De acuerdo con el artículo 879 del Código Civil (1887), la servidumbre es un gravamen 

que se impone a un predio para que este beneficie a otro predio de distinto dueño. En el caso 

de las servidumbres eléctricas, estas se refieren a las concesiones que permiten a los 

concesionarios:  

Tender líneas aéreas o subterráneas a través de propiedades ajenas Ocupar los terrenos 

necesarios para transportar la energía eléctrica, Ocupar y cerrar los terrenos para las 

subestaciones eléctricas; En Colombia, la franja de servidumbre es un espacio sin obstáculos 

que se deja a lo largo de una línea de transmisión eléctrica. El ancho de esta franja depende del 

tipo de infraestructura y de la tensión de la línea. El propietario recibe una compensación por 

el uso de su predio, que se calcula teniendo en cuenta el valor comercial del mismo.  

3. Ejemplo de avaluó de servidumbre eléctrica 

Para iniciar se debe tener una solicitud formal por parte del interesado en realizar esta 

valoración, 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 

púas 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 ubicación 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 

ganadería. Es importante resaltar que en esta visita ocular se debe realizar una reseña 

fotográfica de estas afectaciones. 

Para continuar a manera de ejemplo se realiza la descripción de los puntos a tener en 

cuenta en la elaboración de un avalúo de afectación por servidumbre eléctrica. 

Se sugiere realizar una portada informativa del avalúo que muestre a grosso modo el 

área de afectación esta se puede ilustrar por medio de una imagen fotográfica de la visita del 

predio, de igual forma en esta portada se sugiere colocar un título de la identificación general 

del predio. 

 

Figura 1 Ejemplo portada avaluó. 
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Adaptado por. Orrego (2024) 

 Para continuar se sugiere realizar una síntesis del informe pericial donde se especifique 

las bases de valuación, tipo de avalúo, encargo valuatorio, solicitante del avalúo y destinatario 

del avalúo, áreas afectadas tanto del terreno como construcciones, cultivos u otros, los 

propietarios, fecha de visita y fecha de asignación de valor e información específica del terreno 

como por ejemplo el número del certificado de tradición, escritura pública y numero catastral. 

 

Figura 2 Ejemplo síntesis. 

 

Adaptado por. Orrego (2024) 

Por otra parte, se realiza una descripción 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 vía y distancia de las vías principales.  
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Figura 3 Ejemplo descripción de ruta. 

 

Adaptado por. Orrego (2024) 

Para continuar se realiza un informe de la visita ocular donde se especifique el estado 

actual del terreno, cultivó, construcciones etc. de igual forma si cuenta con servicios públicos 

domiciliarios. 

Figura 4 Ejemplo Visita ocular. 
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Adaptado por. Orrego (2024) 

Se continúa realizando la reseña geográfica, ubicación y linderos, que puede 

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

 

Figura 5 Ejemplo Reseña geográfica. 

 

Adaptado por. Orrego (2024) 
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Análisis de las áreas afectadas que son descritas en los Levantamientos topográficos 

aportados por parte del solicitante.  

 

Figura 6 ejemplo levantamiento topográfico. 

 

Elaborado por. Proyecto la Loma-Sogamoso (2022) 

De igual forma es importante tener en cuenta la clasificación agrologica de los terrenos 

y caracterizarla de conformidad a su clase. 

 

Figura 7 tabla de clasificación agrologica. 

 

Elaborado por. IGAC (2021) 
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3.1 Marco jurídico 

Se continúa con el marco jurídico donde se deben anexar las leyes y normas que rigen 

el avalúo y de esta forma garantizar la viabilidad jurídica. 

Figura 8. Ejemplo marco jurídico 

 

 

Adaptado por. Orrego (2024) 
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3.2 Políticas (criterios) para la determinación del avaluó. 

Se debe tener en cuenta que la misma resolución 1092 del 2022 emitida por el IGAC 

nos dice que para poder valorar los bienes inmuebles debemos tener presente lo establecido en 

la resolución 620 del 2008 en cuento corresponde a la metodología de valoración que estima 

para terrenos el artículo 1 de la resolución mencionada anteriormente, si se afecta 

establecimientos comerciales para estimar el lucro cesante se debe realizar conforme al artículo 

2 de esta misma resolución y con respecto a las construcciones se seguirá utilizando el método 

de costo de la reposición artículo 3 de esta misma resolución. 

 

Figura 8  artículos.  

 

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 información para el informe 

pericial. 

Figura 9 ejemplo fuentes de información.  

 

Adaptado por. Orrego (2024) 

Por otra parte se deben colocar las cláusulas de responsabilidades del avaluador para 

evitar futuros procedimientos judiciales. 

Figura 10 ejemplo cláusulas de responsabilidad  

 

Adaptado por. Orrego (2024) 

 

✓ Fotocopia de la ESCRITURA XXXX 
✓ Fotocopia del Certificado de Tradición – Matricula Inmobiliaria # XXXX 
✓ Visita al predio: Junio XX de XXX para verificar la información que se presenta 

en el informe. 
✓ Página WEB - ALCALDIA MUNICIPIO. 
✓ Revista CONSTRUDATA – INFORME ESPECIAL. 
✓ Página IGAC 
✓ Páginas WEB. 
✓ Secuencia fotográfica de diferentes aspectos del predio avaluado. 
✓ Revisión de los archivos de las últimas transacciones y valoraciones 

realizadas en el sector para verificar el promedio de valores. 
✓ Planos de levantamiento topográfico del predio XXXX 
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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 avalúo: 

Tabla 1 valores para informe pericial 

Valor del terreno 

Valor de las construcciones y/o 

mejoras  

Valor del daño emergente 

Valor lucro cesante 

 

3.3.1 Valor del terreno:  

Para este valor se debe tener en cuenta el Artículo 1, resolución 620 IGAC 23/09/2008 

- método de comparación 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 avalúo. Tales ofertas o transacciones deberán ser 

clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimación 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, desviación estándar y el 

coeficiente de variación, como su rango superior e inferior  

• Media Aritmética: (X)  

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

ellas. Se formaliza mediante la siguiente expresión matemática. 
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En donde:  

= indica media aritmética  

Σ = signo que indica suma  

N = número de casos estudiados  

Xi = valores obtenidos en la encuesta  

• Desviación estándar: ( S )  

Se define como la raíz 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 

número de casos estudiados, N. Esta definición se formaliza con la siguiente expresión:

 

En donde: 

= media aritmética  

 

Xi      = dato de la encuesta  

N    = número de datos de la encuesta.  

Cuando el número de casos (N) es pequeño (menos de 10 observaciones) se emplee N-

1 como denominador.  

• Coeficiente de variación: (V)  

Se define como la relación (división) que existe entre la desviación estándar y la media 

aritmética multiplicada por 100.  

Esta definición se puede formalizar en la siguiente expresión: 
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En donde: 

V = coeficiente de variación  

 

S = desviación estándar 

= media aritmética.  

 

• Coeficiente de asimetría: (A)  

Expresado en la siguiente formulación:  

 

En donde:  

A = coeficiente de asimetría 

  = media aritmética  

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

S = desviación estándar.  

Se tiene que existe asimetría 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 

es negativo o sea que tiene una asimetría 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  

 

 

Adaptado por. Orrego (2024). 

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

una homologación 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 homologación: en la valuación inmobiliaria son los aspectos puntuales sobre los que 

existen diferencias cuantificables entre el inmueble objeto de valuación 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 valoración de terreno los siguientes criterios 

emitidos por la resolución 1092 del 2022 sobre servidumbres. 
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• Valor comercial (VC): corresponde al precio más probable por unidad de Área por el 

cual se transarla el inmueble objeto de servidumbre en un mercado donde comprador y 

vendedor actuarían libremente con el conocimiento de las condiciones físicas y jurídicas 

del bien, obtenido mediante la aplicación de las metodologías valuatorias vigentes. 

• Factor trazado (FT): Mide la afectación en términos de la ubicación de la infraestructura 

sobre el predio, en este factor se evalúan los cruces de la infraestructura por el predio, y 

se determinan de la siguiente forma: 

• Afectación baja: Se presenta cuando no quedan Áreas entre el Límite de la servidumbre 

y el lindero del predio. 

• Afectación media: Se determina cuando entre uno de los límites de la franja de 

servidumbre y el lindero del predio queda un área de terreno menor o igual al 25% del 

área total del predio. 

• Afectación alta: Se determina cuando entre uno de los límites de la franja de servidumbre 

y el lindero del predio queda un Área de terreno entre el 26% y el 50% del Área total 

del predio. 

• Afectación muy alta: Se determina cuando la franja de servidumbre pase por la entrada 

principal del predio o cuando por alguna razón limite el acceso a este. 

• Factor área (FA): Corresponde a la relación porcentual existente entre el área de la franja 

de servidumbre sobre el Área total del predio sirviente, se determinan de la siguiente 

forma: 

• Afectación baja: se presenta cuando la relación es menor o igual al 12,5%. 

• Afectación media: se presenta cuando la relación es mayor al 12,5% y menor o igual 

al 25% 

• Afectación alta: se presenta cuando la relación es mayor al 25% y menor o igual al 55%. 

• Afectación muy alta: se presenta cuando la relación es mayor al 55%. 
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• Factor uso (FU): Se establece cuando por motivo de la constitución de la servidumbre 

se limita 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: 

• Afectación baja: se presenta cuando no existan restricciones para continuar con el uso 

que se esté dando en la franja intervenida. 

• Afectación media: se presenta cuando se debe modificar el uso actual de la franja 

intervenida por un uso diferente. 

• Afectación alta: se presenta cuando no se permite el desarrollo de ninguna actividad en 

la        franja de terreno. 

• Afectación 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. 

Parágrafo 1: En la aplicación de la formula solamente uno de los tres factores podrá ser 

determinado en condición muy alta. 

Valor unidad de área servidumbre por infraestructura aérea (VSa): es el resultado del valor de 

la servidumbre de acuerdo con la aplicación de la fórmula del cálculo de valor. 

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

siguiente formula: 

VSa =VC *(FT+FA+FU) 

Parágrafo 2: Cuando el valor de la indemnización con grado de afectación parcial para 

infraestructura aérea (VSa) resultante sea mayor que el valor comercial investigado (VC) se 

adoptará el valor comercial (VC). 
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Figura 12 tabla de factorización. 

 

Adaptado por Guerrero et al., (2024). 

3.3.2 Valor de las construcciones y /o mejoras  

Este valor es conforme al Artículo 3, Resolución 620 IGAC 23/09/2008 - Método de 

costo de reposición. Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalúo a 

partir de estimar el costo total de la construcción a precios de hoy (costos propios del sitio donde 

se localiza el inmueble), de un bien semejante al del objeto de avalúo, y restarle la depreciación 

acumulada. Depreciación: Es la porción de la vida útil que en términos económicos 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 así obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al 

terreno. Para ello se utilizará la siguiente fórmula: 

Ecuaciones para estimar el valor del porcentaje (%) a descontar del valor nuevo. Estas 

fórmulas relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservación 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 4.5 Y = 0.0012 X2 + 0.1275 X + 75.1530 

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

depreciación. 

3.3.3 Valor del daño emergente  

El daño emergente corresponde al valor o precio de un bien o cosa que ha sufrido daño 

o perjuicio. Cuando el bien o la propiedad de una persona ha sido dañada o destruida por otra, 

estamos ante un daño emergente, y la indemnización en este caso será 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 omisión ilícita civil. Se caracteriza por ser un daño 

cierto y actual. Se diferencia del lucro cesante, que, siendo también consecuencia del acto ilícito 

civil, consiste en un cese en la percepción de ganancias futuras previsibles y no meramente 

hipotéticas. Estos dos elementos son tenidos en cuenta para el cálculo de la indemnización 

Lo anterior indica que a este rubro pertenecen los daños causados directamente a las 

construcciones, cultivos, potreros que afecta el paso de la servidumbre eléctrica, que 

corresponde al valor dado de construcciones o mejoras. 

3.3.4 Valor del lucro cesante  

El lucro cesante es una forma de daño patrimonial que consiste en la pérdida de una 

ganancia legítima o de una utilidad económica por parte de la víctima o sus familiares como 

consecuencia del daño, y que ésta no se habría producido si el evento dañino 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 

 

Adaptado por. Orrego (2024). 

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

daño de la construcción 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 cánones de arrendamiento que equivale al lucro cesante de la 

construcción 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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