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INFORME DEL AVALÚO 

 
Bogotá, D.C., 31 de enero 2023 
 
 
1. IDENTIFICACION CLIENTE 
 
JUZGADO CUARENTA Y NUEVE CIVIL CIRCUITO DE BOGOTÁ D.C. 
 
 
INFORMACIÓN BÁSICA  
 
Departamento : Cundinamarca  
Municipio : Bogotá D.C. 
Tipo de Inmueble : Lote urbano 
Dirección : Calle 22 C No. 133 – 23 (Tomada de la copia del certificado  
    de tradición y libertad) 
Propietarios : Hermanos Lee Campos 
Solicitante : JUZGADO CUARENTA Y NUEVE MIL CIRCUITO DE  
    BOGOTÁ D.C. 
Fecha de Visita : 27 de enero 2023 
Fecha del Informe 
del avalúo           : 31 de enero 2023 
Vigencia del avalúo    : Un (1) año a partir de la fecha del informe   
Elaborado Por : AVALÚOS e INVENTARIOS CIA. LTDA. 
    ALBERTO CRISTANCHO VARELA 
    Profesional Avaluador R.A.A. No.: AVAL-79140155 
          

 
2. PROPOSITO DE VALUACION 

 
El presente experticio se elabora a solicitud del Juzgado Cuarenta y Nueve Civil Circuito de 
Bogotá D.C., con el fin de ser utilizado como prueba pericial dentro del proceso judicial y 
determinar el valor comercial por la Imposición de la Servidumbre de Gasoducto y Transito 
con Ocupación Permanente, Radicado bajo el número 11001-31-03-021-2004-00258-00, 
en el área remanente de la Sucesión del inmueble denominado El Escritorio, ubicado en la 
Calle 22 C No. 133 – 23, Sector de Fontibón, en Bogotá D.C. 
 
MARCO NORMATIVO 
 
Código Civil Artículos Números 879 a 945, del título XI, Ley 142 de 1994 "Régimen de los 
servicios públicos domiciliarios". Tratándose de servidumbres a imponer a favor de 
empresas de servicios públicos se ha optado por dar aplicación al trámite establecido en 
dicho régimen que de forma expresa remite al procedimiento contenido en la Ley 126 de 
1938, Ley 56 de 1981 y su Decreto reglamentario 2580 de 1985. (Decreto único 1073 de 
2015); Ley 388 de 1997, Ley 1274 de 2009, Decreto 1420 de 1998, Resoluciones IGAC N° 
620 de 2008, N° 70 de 2011 y N° 1092 de 2022. 
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3. RECUENTO HISTORICO DE LA IMPLANTACIÓN DE LA SERVIDUMBRE EN EL 

PREDIO EN ESTUDIO 
 
Fecha de presentación de la demanda para la implantación de la servidumbre:  
1 de junio 2004 
Se menciona en la presentación, que las obras de instalación de la tubería ya se habían 
realizado, con la autorización de los propietarios del predio, pero teniendo en cuenta que 
se encontraba pendiente por finalizar una sucesión, se hizo necesario recurrir al proceso 
judicial para formalizar la servidumbre. 
 
Fecha de aceptación de la demanda de imposición de la servidumbre:  
22 de abril de 2005. 
 
Fecha de inspección judicial: 
9 de diciembre de 2005. 
Se realiza la inspección con el Juez, poniendo de presente que la infraestructura ya se 
construyo con la autorización de los propietarios y que la franja de terreno se encuentra sin 
perturbación para su uso normal como carreteable. 
 
Fecha nueva inspección judicial: 
29 de junio de 2006 
Se realiza inspección judicial con el Juez y el Perito asignado 
 
Solicitud de imposición provisional: 
12 de julio de 2006 
Se solicita imposición provisional de la servidumbre no para la instalación de la tubería, sino 
para poder realizar los mantenimientos necesarios. 
 
Servidumbre provisional: 
29 de enero de 2007 
El juzgado menciona que la servidumbre provisional ya fue impuesta en diligencia de 
inspección anterior. Mencionándose expresamente que se autorizan las visitas de 
mantenimiento a la infraestructura instalada. 
 
Primer Dictamen Pericial: 
Valor de la servidumbre: $4’435.200. Determinado por el señor Avaluador Rubén Darío 
Rodríguez Chacón – Folios 115 a 123. Año 2006. 
 
Valor de la servidumbre: $29’568.000. Determinado por el señor Avaluador Sergio Antonio 
Alarcón Mora. Octubre de 2009. Folio 193 a 212. 
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4. IDENTIFICACIÓN DEL INMUEBLE 
 
CARACTERÍSTICAS DEL SECTOR 
 
DELIMITACIÓN DEL SECTOR 
 
- Por el norte: Limita con terrenos del aeropuerto de Bogotá, pista de aterrizaje sur. 
- Por el oriente: Limita con predios que son hoy de Avianca y de la Aeronáutica Civil. 
- Por el sur: Limita con la línea del ferrocarril de la Sabana y la denominada Avenida Calle 

22. 
- Por el occidente: Limita con terrenos de propiedad de la Empresa de Acueducto y 

Alcantarillado de Bogotá D.C. 
 
VIAS DE ACCESO 

 
Las vías de acceso principales al inmueble son: 

 
 Avenida Centenario o Avenida Calle 13 
 Carrera 137 A 
 Avenida Calle 22 
 

ACTIVIDADES PREDOMINANTES Y TIPOS DE EDIFICACIÓN 
 

El sector en donde se encuentra localizado la franja de terreno en estudio, se caracteriza por 
la existencia de vivienda unifamiliar y comercio local 
 
SERVICIOS COMUNALES 
 
El sector cuenta con la infraestructura básica que satisface las necesidades del mismo. El 
transporte público es brindado por las diferentes empresas de buses y taxis. Los servicios de 
acueducto y energía eléctrica son prestados de manera regular. 
 
TOPOGRAFÍA 
 
La franja de terreno en estudio presenta una topografía plana con pendientes entre el 0% y 
el 3 %. 
 
LOCALIZACIÓN DE LA FRANJA DE TERRENO EN ESTUDIO 
 
La franja de terreno en estudio está localizada en el costado norte de la Avenida Calle 22, 
entre las carreras 133 y 138 A  
 
COORDENADAS 
 
Puerta de ingreso al área de servidumbre: 4° 41’ 54.71” N – 74° 10’ 04.51” O 
Punto intermedio del área de servidumbre: 4° 41’ 58.84” N – 74° 09’ 58.03” O 
Punto final del área de servidumbre: 4° 42’ 09.38” N – 74° 09’ 41.65” O  
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REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 

 
Según el Decreto 555 del 29 de diciembre de 2021, “por el cual se adopta el Plan de 
Ordenamiento Territorial de Bogotá D.C. 
 
Unidad de Planeamiento Local: Fontibón No. 11 
Actuaciones Estratégicas: Distrito Aeroportuario Fontibón – 9 
Tratamiento Urbanístico: Desarrollo 
Áreas de Actividad y Uso del Suelo: Área de Actividad Estructurante AAE – Receptora 
de Actividades Económicas 
Rango de Edificabilidad: D/Rg2 – 2 pisos 
 
Uso Complementarios: Unifamiliar, multifamiliar, industria artesanal, liviana y mediana. 
 
CARACTERÍSTICAS GENERALES  
 
La franja de terreno en estudio, corresponde al área remanente de la sucesión del predio 
en mayor extensión denominado El Escritorio, con M.I. de mayor extensión 50C – 636565. 
 
La franja en estudio tiene 308.00 m de longitud y un ancho de 6.00 m, con un área de 
1.848.00 m2.  
 
CARACTERISTICAS DEL TERRENO 

  
Forma de polígono irregular 
Topografía plana 
 
Área:  
 
La franja en estudio objeto de la servidumbre tiene 308.00 m de longitud y un ancho de 
6.00m, con un área de 1.848.00 m2.  
 
CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCIÓN 

 
Dentro de la franja de servidumbre (Derecho de Vía) no se evidenciaron construcciones. 
                     
USO ACTUAL DEL INMUEBLE 
 
En el momento de la visita técnica la franja en estudio objeto de la servidumbre es un 
carreteable en recebo compactado. 
 
 
5. BASES DE VALOR 
 
El valor comercial actual de la franja de servidumbre fue estimado de acuerdo a los 
siguientes criterios y bases de valuación: 
 

• Valor de Mercado del activo usado: Igual en modelo y/o similar ajustado a su estado 
actual. 
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• Estado y condiciones actuales. 
 

 
6. FECHA DE VALUACION 

La fecha de valuación del presente dictamen pericial es el 31 de enero de 2023. 
 
 
7. NATURALEZA Y FUENTE INFORMACION UTILIZADA 
 
Matrícula Inmobiliaria en mayor extensión: 50C - 636565, impresa el 24 de enero de 2023, 
por la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Bogotá D.C. Zona Centro. 
 
Plano de localización de la Servidumbre tomados de la Carpeta del Proceso en el Juzgado 
49 Civil de Bogotá D.C. 
 
Estudios de precios del mercado para inmuebles con características similares, en ubicación, 
norma de uso, encontrados en el sector.  
 
 
7. SUPUESTOS Y CONSIDERACIONES GENERALES 
 

FÍSICO- SOCIO ECONOMICO 
 

Para la determinación del justiprecio se tuvieron en cuenta entre otros, los siguientes 
aspectos relevantes, tanto extrínsecos como intrínsecos del bien objeto del presente 
concepto de valor: 
 

▪ Las áreas e información jurídica se tomaron del certificado de tradición y libertad 
y plano suministrado, verificadas durante la visita técnica. 

▪ Su ubicación geográfica dentro de la ciudad de Bogotá D.C. 
▪ Características del sector, normatividad y actividad económica.  
▪ Caracterización de las vías y el entorno. 
▪ Los servicios con que cuenta el inmueble y el sector; vías y estado de las 

mismas.  
▪ Oferta y demanda de bienes raíces en el sector 

• El momento económico actual.  

• Comercialidad del inmueble. 
 

    
8. METODOLOGÍA DE VALUACION 

 
Para la determinación del valor de la franja de servidumbre (Derecho de Vía), se optó por 
el Método Comparación o de Mercado. 
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Método Comparación o de Mercado:  
 
Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio 
de ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de 
avalúo. 
 

 
8.1 CÁLCULO DE LA INDEMIZACIÓN DE LA SERVIDUMBRE 
 
Método de valoración de servidumbre: 
 
De acuerdo a la Resolución No. 1092 de 20 de septiembre de 2022 del Instituto Geográfico 
Agustín Codazzi - IGAC, por el cual se fija las normas, métodos, parámetros, criterios y 
procedimientos para la elaboración de avalúos de servidumbres legales y afectaciones 
transitorias en desarrollo de actividades, obras o proyectos declarados por el legislador 
como de utilidad pública e interés social, y que componen el daño emergente y lucro 
cesante de la indemnización que corresponda. 
 
La Resolución No. 1092 de 20 de septiembre de 2022, establece el valor comercial de la 
servidumbre en función del grado de afectación o limitación que la misma le origina al 
inmueble, de tal manera, el valor comercial de la indemnización por el establecimiento de 
la servidumbre corresponde a un porcentaje del valor comercial del terreno en mayor 
extensión, terreno que hace referencia a la parte de la plena propiedad (uso, disposición y 
goce), en que el propietario se ve afectado por el establecimiento físico de la servidumbre, 
por lo tanto, el análisis de la afectación se realiza al predio en general o de mayor extensión.  
A continuación, se describe el procedimiento señalado por la resolución No. 1092 de 20 de 
septiembre de 2022: 
 
Capitulo II:  Cálculo de Ia indemnización por objeto de Ia servidumbre 
 
Artículo 100: Factor según Ia clase de suelo. Teniendo en cuenta Ia clasificación del suelo 
reglamentado en los POT, EOT o PBOT el grado de afectación aplicable a Ia franja de 
servidumbre será el siguiente: 
 
Clasificación y/o Categoría del Suelo  Grado de Afectación 
 
Urbano      Total 
Expansión urbana     Parcial – Total 
Protección      Parcial – Total 
Rural       Parcial 
Suburbano      Parcial 
 
Parágrafo 1: Cuando el predio se encuentre clasificado dentro de Ia categoría de suelo 
urbano Ia afectación será total, puesto que las limitaciones que se imponen al inmueble 
impiden el desarrollo de cualquier uso o actividad constructiva de carácter permanente. 
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9. DETERMINACIÓN DEL AVALÚO – VALOR SERVIDUMBRE 
 
De acuerdo con la Resolución 1092 del 20 de septiembre de 2022 del Instituto Geográfico 
Agustín Codazzi – IGAC en su Capitulo II, Articulo 100, Parágrafo 1, el valor inicial para el 
cálculo de la servidumbre es el valor por m2 obtenido en el Estudio de Mercado realizado 
en el sector donde se ubica la franja de terreno en estudio, sector occidental de Fontibón, 
costado sur de la pista sur del aeropuerto de El Dorado y al oriente del río Bogotá. 
 
El valor obtenido es: $520.000 m2 
 
Para la determinación del valor de la franja de terreno de la servidumbre se deben tener en 
cuenta las siguientes importantes consideraciones: 
 
La afectación por el área de la ronda hidráulica del río Bogotá. Ver plano No. 1 anexo) 
La afectación por el área de la ronda hidráulica de dos humedales colindantes al occidente 
de la franja de terreno de la servidumbre. (Ver plano No. 2 anexo) 
La forma geométrica de la franja de terreno de la servidumbre, de 6 m de ancho y 308 m 
de largo, que no permite desarrollar constructivamente, cumpliendo las normas urbanísticas 
vigentes. 
 
Teniendo en cuenta las consideraciones anteriores, se determina que el valor de la franja 
de terreno de la servidumbre corresponde al 15% del valor comercial de los lotes para 
desarrollar plenamente encontrados en el estudio de mercado mencionado y anexo al 
presente informe. $520.000 * 15% = $78.000 
 

DESCRIPCION AREA / M2 VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

Área de Terreno para 

Servidumbre 1.848,00          $78.000 $144.144.000

$ 144.144.000VALOR TOTAL
 

 

SON:  CIENTO CUARENTA Y CUATRO MILLONES CIENTO CUARENTA Y 
CUATRO MIL PESOS M/C. 
 
NOTA: En el valor anteriormente determinada se incluyen todos los gastos 
por la imposición de la servidumbre incluyendo el daño emergente y el lucro 
cesante.  

 
Atentamente  

 
 
 
 
 
 

ALBERTO CRISTANCHO VARELA   
Gerente       
Avaluador Profesional      
Registros R.A.A. No.: AVAL-79140155   
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10.     NOTAS ACLARATORIAS 
 

Los avaluadores dejan expresa constancia que a la fecha desconoce posibles 
problemas legales que puedan tener los activos en mención, en lo que respecta a 
posesión, demandas en curso, garantías prendarias y demás asuntos de carácter legal. 

 
La información entregada en el presente reporte representa el mejor esfuerzo y 
conocimiento de los avaluadores. 

 
Los análisis presentados en el informe están limitadas únicamente a las suposiciones y 
condiciones reportadas en el mismo. 

 
Los honorarios de los avaluadores no inciden directa o indirectamente en ningún 
aspecto sobre el informe o avaluó. 

 
Este avalúo tiene una vigencia de un (1) año contado a partir de la fecha de su 
elaboración, salvo que las condiciones físicas del activo y del entorno o las condiciones 
de mercado económicas, políticas y características particulares; cambien en este lapso 
de tiempo por las mejoras o la ocurrencia de algún(nos) evento(s) extraordinario(s). 
 
Se prohíbe la publicación parcial o total de este informe sin la autorización escrita de los 
avaluadores. 

 
      Atentamente, 

 
 
 

     ALBERTO CRISTANCHO VARELA 
     Gerente 
     Avaluador Profesional  
     R.A.A. No.: AVAL-79140155 
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11.   ANEXOS: 
 
1. ESTUDIO DE MERCADO 
2. CÁLCULO VALOR INDEXADO A DICIEMBRE 2004 
3. ANEXO CARTOGRÁFICO. 
4. ANEXO FOTOGRÁFICO. 
5. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS. 
6. CERTIFICACIÓN. 
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ESTUDIOS DE MERCADO 
LOTES EN VENTA 

SECTORES HOMOGENEOS AL DE ESTUDIO 
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 FACTOR POR 

COMERCIALIZACIÓN  

 CRITERIO DE 

HERWEET 

31-ene-23 Bogotá

Vendo casa en muy buenas 

condiciones, dos pisos de 

apartamentos y terraza techada 

completamente, con todos los 

servicios disponibles, sin 

hipoteca ni embargos de ningún 

tipo, un solo dueño. Motivo 

traslado de ciudad. Rentando 

para arriendo o vivienda 

multifamiliar. Precio negociable. 

Valor total inmueble: 

$340'000.000. Área del lote: 144 

m2. Participación del lote: 30%. 

Valor del lote: $102'000,000

                  144,00 $102.000.000 $708.333 0,70708 $500.846 3124930479 www.fincaraiz.com.co

https://www.fincaraiz.com.co/i

nmueble/casa-en-

venta/aeropuerto-el-

dorado/bogota/10006463

31-ene-23 Bogotá

Excelente lote de forma 

rectangular y topografia plana, 

uso industrial o vivienda, servicios 

publicos de acueducto, 

alcantarillado, energia electrica 

trifasica, importante flujo de 

transporte publico, el lote tiene de 

frente sesenta metros y de fondo 

noventa y nueve metros. Ideal 

para constructores y promotores 

de proyectos en vivienda. Calle 14 

B - Cra. 125

               5.975,30 $4.800.000.000 $803.307 0,70708 $568.000 3153347673 www.metrocuadrado.com

https://www.metrocuadrado.c

om/inmueble/venta-lote-o-

casalote-bogota-el-

porvenir/34-60343

31-ene-23 Bogotá

CASA RENTABLE, ubicado en 

Fontibón La Estación HB, con un 

área en lote de 153 y área 

construida de 360 m2, CERCA A 

LA CALLE 13, BUEN 

TRANSPORTE PUBLICO Y 

COLEGIOS CERCANOS. Valor 

total del inmueble: $430'000,000. 

Área del lote: 153 m2. 

Participación del lote: 30%. Valor 

del lote: $129'000,000

                  153,00 $129.000.000 $843.137 0,70708 $596.163 3175128832 www.fincaraiz.com.co

https://www.fincaraiz.com.co/i

nmueble/casa-en-

venta/fontibon/bogota/682330

4

31-ene-23 Bogotá

Se vende casa lote ubicado en el 

centro de Fontibon, sobre via 

principal av ferrocarril. con alta 

valorizacion por las obras del 

distrito en su entorno. se entrega 

al dia, lista para hacer traspaso 

de la propiedad. Valor total del 

inmueble: $800´000.000. Área del 

lote: 300 m2. Participación del 

lote: 30%. Valor del lote: 

$240'000.000

                  300,00 $240.000.000 $800.000 0,70708 $565.661 3186908493 www.ciencuadras.com

https://www.ciencuadras.com

/inmueble/casa-en-venta-en-

centro-fontibon-bogota-

2572742

$557.668 Condición de Oferta Coeficiente Oferta Condición de Demanda
Coeficiente de 

Demanda

40.337,00                                
Exigua 1,65832 Excesiva 1,65832

7,23%

Condición de 

Oferta
Regular 0,89440 Escasa 1,44224 Considerable 1,44224

$598.005

Condición de 

demanda
Baja 0,79056 Baja 1,26493 Alta 1,26493

$517.331 FC = Coeficiente de oferta * Coeficiente de demanda Moderada 1,11804 Regular 1,11804

FC 0,70708 Balanceada 1,00000 Balanceada 1,00000

Atentamente, Regular 0,89440 Moderada 0,89440

Alta 0,79056 Baja 0,79056

Considerable 0,69337 Escasa 0,69337

Excesiva 0,60302 Exigua 0,60302

ALBERTO CRISTANCHO VARELA

Registro R.A.A. No.:  AVAL-79140155

VALOR ADOPTADO: $520.000 por m2

Profesional Avalúador

DESVIACION 

ESTÁNDAR 
CRITERIO DE HERWEEET

COEFICIENTE DE 

VARIACION

Maximo

Minimo

Gerente

 VALOR M2 VENTA  

HOMOGENIZADO  
FUENTE

VENTA

VER TABLAS DE HOMOGENIZACIÓN AL FINAL DEL CUADRO

VENTA

MEDIA 

ARITMETICA
FACTOR DE COMERCIALIZACIÓN (FC)

ESTUDIO DE MERCADO 

LOTES URBANOS - SECTOR OCCIDENTAL DE FONTIBÓN - BOGOTÁ 

FECHA CIUDAD TIPO - DESCRIPCIÓN  ÁREA LOTE 
 VALOR VENTA 

TOTAL 

 VALOR M2 

VENTA  
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ANEXO CARTOGRÁFICO 
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Fuente: GOOGLE EARTH 

 

 
 

Fuente: GOOGLE MAPS 
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PLANO 1 
 

Afectación a la franja de terreno de la servidumbre por la Zona de Ronda de Protección 
del Río Bogotá (Ronda señalada en color magenta) 
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PLANO 2 
 

Afectación a la franja de terreno de la servidumbre por la Zona de Ronda de Protección de 
dos humedales localizados al occidente de la franja 
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ANEXO FOTOGRÁFICO 
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PUNTOS DE REFERENCIA PARA EL INGRESO AL PREDIO 

 

 
VIAS DE ACCESO AL INGRESO DEL PREDIO 
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PUNTO DE ENTRADA AL PREDIO   VISTA GENERAL DEL PREDIO 

 

 
VISTA GENERAL DEL PREDIO 

 
VISTA GENERAL DEL PREDIO 

 

 
LINDERO OCCIDENTAL DEL PREDIO  LINDERO SUR DEL PREDIO 
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DOCUMENTOS SUMINISTRADOS- CONSULTADOS 
 

Certificado de Tradición y Libertad Predio en Mayor Extensión 
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CERTIFICACIÓN  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 



 

 

 0037-0037-01-2023 

 

Calle 145 No. 13 A – 58 Bogotá D.C.  

Tel. (57)1-7559666 • 3103247411 • 3153388877  

www.avaluoseinventarios.com  
 

 

28 

 
 
 

 
 
 



 

 

 0037-0037-01-2023 

 

Calle 145 No. 13 A – 58 Bogotá D.C.  

Tel. (57)1-7559666 • 3103247411 • 3153388877  

www.avaluoseinventarios.com  
 

 

29 

 

 
 
 
 



 

 

 0037-0037-01-2023 

 

Calle 145 No. 13 A – 58 Bogotá D.C.  

Tel. (57)1-7559666 • 3103247411 • 3153388877  

www.avaluoseinventarios.com  
 

 

30 

 
 
 
 



 

 

 0037-0037-01-2023 

 

Calle 145 No. 13 A – 58 Bogotá D.C.  

Tel. (57)1-7559666 • 3103247411 • 3153388877  

www.avaluoseinventarios.com  
 

 

31 

 
 
 


