Proceso de servidumbre en el ordenamiento juridico colombiano: concepto, requisitos,
tramite judicial y valoracion

Resumen ejecutivo

El presente informe ofrece un andlisis exnaustivo del marco legal y procesal que
rige las servidumbres en Colombia. Se explora el concepto juridico de la
servidumbre como un gravamen real, se desglosan sus diversas clasificaciones y
se detallan las dos vias principales para su constitucion: el acuerdo voluntario y
el proceso judicial contencioso. El reporte examina en detalle los requisitos
criticos del proceso judicial, incluyendo las reglas estrictas para la legitimacion,
la competencia jurisdiccional y la carga probatoria obligatoria. Se presta una
atencion especial a la metodologia moderna para la tasaciéon del valor,
conforme a la Resolucion 1092 de 2022 del IGAC, que establece pautas para el
cdlculo de la indemnizacion. Finalmente, se abordan las prohibiciones legales,
los métodos de proteccidon y las causales especificas de extincion,
proporcionando una guia definitiva para profesionales del derecho y del sector
inmobiliario.

1. Fundamentos conceptuales de la servidumbre en colombia
1.1. Definicion y naturaleza juridica

El concepto juridico de la servidumbre, segun el ordenamiento colombiano, se
establece como un derecho real que impone un gravamen o carga sobre un
bien inmueble, conocido como predio sirviente, en beneficio de otro inmueble,
denominado predio dominante, que pertenece a un propietario distinto.! Esta
figura legal no es una mera obligacion personal entre los duenos, sino una
limitacion vdlida del derecho de dominio o propiedad. La caracteristica
fundamental de este gravamen es su naturaleza

inseparable del predio al que pertenece de manera activa o pasiva.? Esto
significa que la servidumbre se traslada con el fitulo de la fierra. Cualquier
persona que adquiera el predio afectado, ya sea el sirviente o el dominante,
estd obligada a respetar la carga o a disfrutar del beneficio, ya que este no se
extingue con el cambio de propiedad.?



La servidumbre tiene un propdsito claro: permitir que un dominio o propiedad
cumpla con su funciéon social y econdmica, garantizando la viabilidad de los
predios y resolviendo inconvenientes entre propietarios vecinos.?

1.2. Clasificacion exhaustiva de las servidumbres

El Cdodigo Civil colombiano, en sus articulos 888 y siguientes, establece una
clasificacion principal de las servidumbres, que también son objeto de ofras
distinciones doctrinales vy jurisprudenciales.®

e Clasificacién por Origen:

o

Naturales: Son aquellas que surgen de la propia situacion topogrdfica de
los predios sin la intervencion del ser humano.? Un ejemplo cldsico es el
de un predio inferior que estd obligado a recibir las aguas que
descienden naturalmente de un predio superior.2

Legales: Son aquellas impuestas por la ley por razones de utilidad pUblica
o en favor de particulares.! Las servidumbres de acueducto y de fransito
son ejemplos de servidumbres legales para la utilidad de particulares.”
Dentro de esta categoria, se encuentran las servidumbres impuestas por
empresas de servicios publicos domiciliarios (Ley 142 de 1994) 4y aquellas
relacionadas con la explotacion de recursos mineros e hidrocarburos (Ley
685 de 2001, entre otras) .4

Voluntarias: Se constituyen por un acto del hombre, es decir, por el
acuerdo de voluntades entre los propietarios de los predios.!

¢ Clasificacién por caracteristica:

o

Continuas y discontinuas: Las servidumbres continuas son aquellas cuyo
uso puede ser incesante sin necesidad de un acto humano para su
gjercicio, como una servidumbre de acueducto. Por el contrario, las
discontinuas son aquellas que se utilizan a intervalos y dependen de
actos directos del hombre, como la servidumbre de fransito.!

Aparentes y no aparentes: Las aparentes se manifiestan por la existencia
de signos exteriores que permiten la visualizacion de su uso y goce, como
un camino o una acequia. Las no aparentes no tienen ninguna senal
exterior que revele su existencia.!

Positivas y negativas: Las servidumbres positivas imponen al propietario
del predio sirviente la obligacion de dejar hacer o de hacer algo. Las
negativas prohiben al propietario del predio sirviente realizar una accion
que, sin la servidumbre, le estaria permitida por la ley.!

1.3. Régimen de constitucion



La servidumbre puede ser constituida a través de diferentes vias legales, cada
una con sus propios requisitos formales:

1.

Por acuerdo de voluntades (acto voluntario): Es el método mds comun y
expedito. Los propietarios de los predios dominante vy sirviente formalizan su
acuerdo en un documento privado o, preferentemente, en una escritura
pUblica.“ Este documento es luego inscrito en el respectivo folio de matricula
inmobiliaria en la Oficina de Instrumentos PuUblicos, lo cual confiere
publicidad y oponibilidad al gravamen frente a terceros.*

Por sentencia judicial (acto forzoso). Cuando no es posible llegar a un
acuerdo mutuo, la parte interesada puede iniciar un proceso verbal ante la
jurisdiccion civil para que un juez ordene la constitucion, modificacion o
extincion de la servidumbre.” Esta via es fundamental para hacer valer un
derecho cuando el propietario del predio sirviente se niega a la constitucion
del gravamen.

Por signo aparente (destinaciéon del padre de familia): Una persona que es
propietaria de dos fincas puede constituir una servidumbre aparente entre
ellas. Si luego vende wuna de las fincas, la servidumbre nace
automdticamente por el acto de enagjenacion, sin necesidad de un fitulo
adicional, siempre que el signo aparente exista al momento de la venta.!

2. El proceso judicial de servidumbre: delimitacién, legitimacion y competencia

2.1. Requisitos sustanciales para la demanda de imposicion

Para que un juez ordene la imposicion forzosa de una servidumbre, la demanda
debe demostrar una serie de condiciones fundamentales. En el caso de la
servidumbre de transito, se debe acreditar:

1.

La existencia de los dos predios, el dominante y el sirviente, debidamente
individualizados y determinados.!?

Que los predios pertenecen a duenos diferentes, dado el principio de que
un gravamen no puede existir sobre la propiedad de una misma persona.'?
Que el predio dominante se encuentra incomunicado con el camino
publico.!2

Un punto de particular relevancia en la jurisprudencia reciente se ha centrado
en el concepto de "incomunicaciéon." Tradicionalmente, se entendia que la
servidumbre de frdnsito solo era procedente cuando el predio dominante estaba
totalmente enclavado o no tenia ningun tipo de acceso a la via publica. Sin



embargo, los tribunales han evolucionado esta interpretacion, reconociendo
que la servidumbre también puede ser impuesta cuando, a pesar de existir una
via de acceso, esta no es adecuada o suficiente para la adecuada explotacion,
uso y goce del bien.? Esta revaluacion se basa en la necesidad de garantizar la
funcion social de la propiedad y permite la intervencion judicial para facilitar el
pleno disfrute del derecho de dominio. Esta aplicacion flexible del derecho abre
el camino a mads litigios y exige una demostracion mds compleja de la
insuficiencia de la via existente.

2.2. Legitimacion en la causa y citacion de partes

La legitimacion es un presupuesto procesal esencial para la validez del
proceso.'4 La falta de una correcta legitimacion en la causa conduce a la
anulaciéon de la actuacion judicial. !4

e Legitimacion por activa: Le corresponde al propietario del predio dominante,
O a quien tenga ofro derecho real sobre él, para iniciar el proceso de
servidumbre.'4

e Legitimacion por pasiva: La demanda debe dirigirse contra el propietario del
predio sirviente y, de manera obligatoria, contra todas las personas que
tengan derechos reales sobre ambos predios.'#

El documento clave para cumplir con este requisito es el cerlificado del
registrador de instrumentos puUblicos, el cual debe ser anexado a la demanda.'4
Este certificado no solo atesta la existencia juridica de los predios y la titularidad
del dominio, sino que, de manera critica, identifica a los fitulares de ofros
derechos reales inscritos. La finalidad de este requisito es garantizar el debido
proceso y el derecho de defensa de todos los interesados, quienes deben ser
citados perentoriamente al juicio.'* La omision de citar a uno de estos titulares,
como se ha evidenciado en autos de inadmision, constituye una falencia
insubsanable de la demanda y causa su rechazo.'¢

2.3. Competencia judicial

La competencia del juez para conocer del proceso de servidumbre se determina
por el factor territorial. La regla privativa establece que serd competente el juez
del lugar donde estdn ubicados los bienes inmuebles.!”

Sin embargo, puede surgir un conflicto de competencia cuando una de las
partes es una entidad publica, como una empresa de servicios publicos, ya que
el Coédigo General del Proceso (CGP) también confiere competencia privativa



al juez del domicilio de dicha entidad.'® La jurisprudencia ha resuelto este
conflicto a favor del fuero territorial de la entidad publica, estableciendo que la
competencia basada en la "calidad de las partes' prevalece sobre la
competencia por el factor territorial del bien inmueble.!8 Esto significa que, si el
proceso involucra a una entidad territorial o descentralizada, la demanda debe
presentarse en el domicilio de dicha entfidad, sin importar donde se encuentre el
predio. Esta regla, aparentemente contradictoria, es un detalle procesal crucial
que determina la validez del proceso desde su inicio.

3. Tramite procesal, medios de prueba y tasacion de la indemnizacion
3.1. Tradmite procesal del proceso verbal (cgp art. 376)

El proceso de servidumbre en la jurisdiccion civil se framita a través de un proceso
verbal, que tiene etapas y requisitos probatorios especificos.!? Se recomienda,
COMoO paso previo, intentar un acuerdo extrajudicial con el propietario del predio
sirviente, en el cual un perito determine el valor de la servidumbre.'2

Sila negociacion falla, el interesado debe interponer la demanda, la cual debe
estar acompanada de unos anexos y pruebas obligatorios, de acuerdo con el
articulo 376 del CGP 1°:

e Cerlificado del registrador de instrumentos puUblicos: Ya mencionado, este
documento es indispensable para acreditar la existencia del predio y la
legitimacion de las partes. !4

e Dictamen pericial: Un informe técnico sobre la constitucion, variacion o
extincion de la servidumbre es un anexo obligatorio.!®

e Inspeccion judicial: El juez estd obligado a practicar una inspeccidn judicial
sobre los inmuebles en cuestion. La imposicion de una servidumbre no puede
ser decretada sin la realizacion de esta diligencia.'# Esta inspeccion permite
al juez verificar personalmente los hechos que fundamentan la demanda, lo
gue constituye una garantia procesal de vital importancia.?0

3.2. Tasacion de la indemnizacion

Cuando una servidumbre es impuesta, el propietario del predio sirviente tiene
derecho a una indemnizacion integral.” El valor se calcula para compensar el
perjuicio causado, incluyendo el

dano emergente (pérdida de valor del terreno) y el lucro cesante (ganancias



dejadas de percibir).2! Es una prohibicion legal considerar las ventajas que la
servidumbre le reporta al predio dominante para la tasacion del valor.?!

La metodologia de avallo para la indemnizacion estd regulada por la
Resolucion 1092 de 2022 del IGAC (Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi).?2 Esta
norma establece los criterios, pardmetros y procedimientos que deben seguir los
peritos avaluadores, tanto en negociaciones voluntarias como en procesos
judiciales, para determinar la indemnizacion.?? La resolucion se basa en el
principio de que la indemnizacion debe ser proporcional e integral a las
afectaciones materiales, sin generar enriquecimiento sin causa.?2

Para la solicitud de avallo, se requiere acompanar documentos técnicos como
un plano con la constancia del inmueble afectado, el certificado de tradicion y
libertad con una vigencia no mayor a 90 dias, y una ficha predial que identifique
el drea de afectacion y el inventario de afectaciones (cultivos, construcciones,
etc.).?2 La integracion de estas normas técnicas con el proceso judicial civil es un
aspecto crucial de la practica legal, ya que el dictamen pericial debe adherirse
a esta metodologia para ser considerado valido y robusto.

3.3. Medios de prueba esenciales

El éxito de una demanda de servidumbre depende de la correcta presentacion
y prdctica de pruebas. Los medios de prueba esenciales, ademds de los ya
mencionados, incluyen 15:

e Documentos pUblicos: Certificado de tradicion y libertad, escrituras pUblicas
de adquisicion de los predios y planos catastrales. !4

e Prueba pericial: El dictamen pericial, que es el medio técnico para justificar
la necesidad y el valor de la servidumbre.'? El perito debe estar debidamente
registrado en el Registro Abierto de Avaluador (RAA).23

e Inspeccion judicial: La verificacion directa por parte del juez de las
condiciones fdcticas de los predios es una prueba obligatoria, y su ausencia
puede conducir a la anulaciéon del proceso. 4

4. Obligaciones, prohibiciones y extincion del derecho
4.1. Prohibiciones y obligaciones de los propietarios

Una vez constituida, la servidumbre crea un conjunto de obligaciones vy
prohibiciones para ambos propietarios.



Prohibiciones para el predio sirviente: El propietario del predio sirviente no
puede realizar ninguna accién que perturbe, estorbe o impida el uso de la
servidumbre por parte del predio dominante.? Esto incluye no alterar el
ancho del camino o senda, ni la direccién o calidad del mismo.?
Prohibiciones para el predio dominante: Por su parte, el propietario del predio
dominante no puede realizar actos que agraven la servidumbre de manera
desproporcionada o innecesaria. Su derecho se limita a lo estrictamente
necesario para el uso y beneficio de su propiedad.?

4.2. Proteccion del derecho de servidumbre

El ordenamiento juridico colombiano ofrece mecanismos para proteger el
derecho de servidumbre cuando este es perturbado o interrumpido. El afectado
puede recurrir a una de las dos vias principales:

1.

Accién judicial civil: Se puede interponer una demanda para la proteccion
de la servidumbre vy la restitucion del derecho.!?

Querella policiva (via administrativa): Una via mds expedita y prdctica es la
inferposicion de una queja o querella ante el Inspector de Policia local.?0 Este
es un procedimiento sumario y administrativo, no judicial, que tiene como
finalidad la proteccion inmediata del uso pacifico del inmueble y el
restablecimiento del derecho. La accidon debe presentarse dentro de los 4
meses siguientes al inicio de la perturbacion.20

Este sistema de doble via demuestra una estrategia legal dual para la defensa
de las servidumbres. La via civil se enfoca en la proteccion del derecho real en
si mismo, mientras que la via administrativa se centra en la proteccion de la
posesion o el uso pacifico.

4.3. Causales de extincion de la servidumbre

Una servidumbre puede terminar por varias razones establecidas en el Codigo
Civil:

Confusion: Ocurre cuando la propiedad de ambos predios, el dominante y
el sirviente, se reune de forma perfecta e irevocable en manos de un solo
dueno.!

No uso: La servidumbre se extingue por el no uso durante un periodo de 20
anos.! El conteo de este tiempo varia para las servidumbres discontinuas
(desde que se dejan de usar) y continuas (desde que se realiza un acto
conftrario a la servidumbre).24

Renuncia: El propietario del predio dominante puede renunciar



explicitamente a su derecho.!

¢ Vencimiento de la condicion o término: Si la servidumbre se constituyd bajo
una condicidon o por un tfiempo definido, se extingue al cumplirse la
condicion o al llegar el dia pactado.!

e Cese de la necesidad: Aunque debatido, la jurisprudencia ha sostenido que
si la razdn de ser de la servidumbre, como la incomunicacién del predio
dominante, desaparece, el gravamen puede ser declarado extinto.2s

5. Conclusiones y recomendaciones

El proceso de constitucion de una servidumbre en Colombia, ya sea de forma
voluntaria o forzosa, es un mecanismo juridico complejo que enfrelaza el
derecho sustantivo de propiedad con las rigurosas normas del procedimiento
civil y las regulaciones administrativas de tasacion. La figura de la servidumbre
trasciende una simple relacién entre particulares, impactando la funcidn social
de la propiedad y facilitando la explotacion econdmica de los inmuebles.

Alo largo de este andlisis, se ha demostrado que la clave para un proceso exitoso
radica en la preparacion exhaustiva y la observancia de todos los requisitos
legales. Se destaca la importancia de una correcta legitimacion en la causa, la
cual se materializa con la identificacion precisa y la citacion de todos los titulares
de derechos reales, tal como lo exige el certificado del registrador. Asimismo, se
subraya la obligatoriedad de la prueba pericial, que ahora debe seguir los
pardmetros técnicos de la Resolucion 1092 del IGAC, o que impone una nueva
capa de exigencia y especializacion. La inspeccion judicial del predio, de
cardcter obligatorio, garantiza una supervision directa por parte del juez.

Para los propietarios y profesionales del derecho que se enfrentan a un proceso
de servidumbre, se emiten las siguientes recomendaciones prdcticas:

e Redlizar un estudio de titulos detallado: Antes de iniciar cualquier accion, es
imperativo obtener un certificado de tradicion vy libertad actualizado para
identificar a todas las partes legitimas.

e Considerar la via negociada: La constitucién voluntaria de la servidumbre
mediante escritura publica es la opcidn mads eficiente y menos costosa,
evitando los riesgos y la prolongacion del litigio.

e Contratar a un perito calificado: El dictamen pericial es la espina dorsal de la
demanda judicial de servidumbre. El perito debe estar registrado y
familiarizado con las metodologias de tasacion del IGAC para que su informe



sed juridicamente sdlido.

Utilizar la via administrativa para la proteccion: En casos de perturbacion del
uso de una servidumbre ya constituida, la querella policiva es un recurso agil
y eficaz que puede restaurar el derecho de manera provisional sin necesidad
de un nuevo proceso civil.

En conclusion, la servidumbre es una herramienta legal poderosa y necesaria,
pero su materializacidon requiere un conocimiento profundo y una ejecucion
impecable de los requisitos sustantivos y formales, donde la confluencia de la
norma civil, el procedimiento judicial y las regulaciones técnicas es indispensable
para la obtencidn de un resultado favorable.
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PROCESO: VERBAL SERVIDUMBRE. DEMANDANTE: EMCALI EICE ESP. DEMADADOS: JORGE NARCISO CARVAJAL
TORRES, JENNIFER ALEJANDRA CAR - Rama Judicial, acceso: agosto 30, 2025,
https://www.ramajudicial.gov.co/documents/35760102/38819227/2020-
285+conflicto+de+competencia+proceso+servidumbre+especial+%281%29.pdf/35827de7-5e3e-4073-8187-
bcfdf237e007

Cdédigo General del Proceso Articulo 28. Competencia territorial - Leyes de Colombia, acceso: agosto 30, 2025,
https://leyes.co/codigo _general del proceso/28.htm

2Qué hacer si alguien de manera arbitraria o abusiva perturba, altera o interrumpe el uso de la servidumbre de
un inmueble (casa, finca, lote...)2 - Ministerio de Justicia y del Derecho, acceso: agosto 30, 2025,
https://www.minjusticia.gov.co/programas-co/LegalApp/Paginas/Que-hacer-si-alguien-de-manera-arbitraria-o-
abusiva-perturba-altera-o-interrumpe-el-uso-de-la-servidumbre-de-un-inmueble-.aspx

Indemnizacién Integral de Servidumbres Rurales Utilizando una Matriz Multicriterio - Universidad Distrital, acceso:
agosto 30, 2025, https://repository.udistrital.edu.co/bitstreams/bad84b28-b84b-41 6f-b85b-
7ef367a880b5/download

Resoluciéon 1092 de 2022 Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi - IGAC, acceso: agosto 30, 2025,
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Normal .jsp2i=128558

Nuevos criterios para el cdlculo de indemnizaciones por servidumbres en Colombia, acceso: agosto 30, 2025,
https://www.hklaw.com/en/insights/publications/2022/10/nuevos-criterios-para-el-calculo-de-indemnizaciones-
por-servidumbres

Leyes desde 1992 - Vigencia expresa y control de constitucionalidad [CODIGO_CIVIL_PR029] - Secretaria del
Senado, acceso: agosto 30, 2025,
http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/codigo civil pr029.html

SALA CIVIL - FAMILIA Bogotd DC, febrero veintiocho de dos mil veinticuatro. - TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO
JUDICIAL DE CUNDINAMARCA, acceso: agosto 30, 2025,
https://www.ramajudicial.gov.co/documents/23584402/dc4bed32-f1c0-6187-764c-7391255ba2e3
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