
 

 

 
 
 
 
 

Bogotá D.C. 
 
Honorable Representante 
OSCAR HERNÁN SÁNCHEZ LEÓN 
Comisión Primera Constitucional Permanente 
CÁMARA DE REPRESENTANTES 
CONGRESO DE LA REPÚBLICA 
oscar.sanchez@camara.gov.co  
 

Asunto: Comentarios de la SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y 
COMERCIO al texto aprobado en primer debate en el Proyecto de Ley No. 205 
de 2022, acumulado con el Proyecto de Ley No. 282 de 2022 (CÁMARA) “Por 
medio de la cual se reforma la Ley 675 de 2001, referente al régimen de 
propiedad horizontal en Colombia y se dictan otras disposiciones” (en adelante 
el “proyecto”). 
 

Honorable Representante: 
 
Esta Superintendencia realiza un seguimiento permanente a los proyectos de ley que pueden 
tener incidencia en el ejercicio de las funciones que le han sido asignadas. En consecuencia, 
y después de haber revisado la iniciativa que se indica en el asunto, nos permitimos reiterar 
la posición expuesta en los comentarios enviados anteriormente mediante radicado 23-504471 
del 9 de febrero de 2023, no sin antes advertir que en esta oportunidad también se realizan 
algunas observaciones adicionales. 
 
En primer lugar, de forma respetuosa proponemos que, a efectos de garantizar los derechos 
a la protección contractual y a la libre elección de los compradores, previstos en el artículo 3 
de la Ley 1480 de 2011, se modifique el artículo 11 del proyecto en los siguientes términos: 
 

Proyecto Sugerencia 

“Artículo 11. Adiciónese un parágrafo al Artículo 19 
de la Ley 675 de 2001, el cual quedará así:  
 
Parágrafo. En el evento de existir modificaciones 
arquitectónicas a los bienes comunes por parte del 
propietario inicial, que varíen las condiciones 
comerciales de lo ofertado, ello deberá ser aprobado 

“Artículo 11. Adiciónese un el parágrafo 3 al Artículo 
19 de la Ley 675 de 2001, el cual quedará así:  
 
Parágrafo 3. En el evento de existir modificaciones 
arquitectónicas a los bienes comunes por parte del 
propietario inicial, que varíen las condiciones 
comerciales de lo ofertado, ello deberá ser aprobado 
por la entidad competente y deberá informarse dicha 

 
1 Documento que se anexa a la presente comunicación. 
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por la entidad competente y deberá informarse dicha 
circunstancia a los compradores.  
 
El incumplimiento de lo anterior conllevara a las 
sanciones establecidas en la Ley 1480 de 2011 o a la 
norma que la modifique o reemplace”. 

circunstancia a los compradores inmediatamente de 
manera clara, precisa, veraz, verificable e idónea a los 
compradores. De presentarse variaciones que 
desvirtúen sus expectativas iniciales, se deberá 
permitir el desistimiento por parte del comprador sin 
que por dicho concepto se cobren cláusulas penales o 
se efectúe retención alguna de dineros por parte del 
constructor o propietario inicial, pues se trata de una 
circunstancia no imputable a los compradores. 
 
El incumplimiento de lo anterior conllevara a las 
sanciones establecidas en la Ley 1480 de 2011 o a la 
norma que la modifique o reemplace”. 

 
En segundo lugar, respecto del artículo 28 del proyecto —relativo a las decisiones que exigen 
mayoría calificada— se sugiere eliminar el numeral 9, alusivo a la prohibición de destinar las 
unidades privadas al sector de hospedaje u alojamiento. Lo anterior, en la medida en que la 
destinación de inmuebles sometidos a propiedad horizontal para dichos efectos se encuentra 
prohibida, por regla general de acuerdo con el ordenamiento jurídico vigente2. 
 
Al respecto, no resulta conveniente ni adecuada la modificación propuesta ya que, la 
prestación de servicios turísticos es una actividad económica que conlleva diversas 
implicaciones, como la constante entrada y salida de viajeros, la convivencia con personas 
ajenas a las locales, la estancia de paso, entre otros asuntos. Por lo que, a juicio de esta 
Entidad, resulta recomendable que los inmuebles sometidos a propiedad horizontal cuenten 
con la autorización expresa para el desarrollo de este tipo de actividades por parte de quienes 
ostentan derechos de copropiedad, pues son estos quienes eventualmente tolerarán dichas 
circunstancias.  
  
En tal sentido, no resulta del todo recomendable contar con una decisión de mayoría calificada 
para prohibir el desarrollo de dicha actividad. Por ello, se sugiere la siguiente modificación: 

 
Proyecto Sugerencia 

“Artículo 28. Modifíquese el Artículo 46 de la Ley 675 
de 2001, el cual quedará así:  
 
Artículo 46°. Decisiones que exigen mayoría 
calificada. Como excepción a la norma general, las 
siguientes decisiones requerirán mayoría calificada 
del setenta por ciento (70%) de los coeficientes de 
copropiedad que integra la propiedad horizontal:  
 
(…) 
 

“Artículo 28. Modifíquese el Artículo 46 de la Ley 675 
de 2001, el cual quedará así:  
 
Artículo 46°. Decisiones que exigen mayoría 
calificada. Como excepción a la norma general, las 
siguientes decisiones requerirán mayoría calificada 
del setenta por ciento (70%) de los coeficientes de 
copropiedad que integra la propiedad horizontal:  
 
(…) 
 

 
2 Especialmente el artículo 34 de la Ley 1558 de 2012 y el numeral 8 del artículo 2.2.4.1.2.2 del Decreto 1074 
de 2015, Decreto Único Reglamentario del Sector Comercio, Industria y Turismo 



 

 

9. La prohibición de destinar las unidades privadas al 
servicio de hospedaje u alojamiento. 
10. Adquisición de inmuebles para a propiedad 
horizontal. 
11. Liquidación y disolución. 
 
Parágrafo. Las decisiones previstas en este artículo 
no podrán tomarse en reuniones de segunda 
convocatoria, salvo qué en este último caso, se 
obtenga la mayoría exigida por esta Ley”. 

9. La prohibición de destinar las unidades privadas al 
servicio de hospedaje u alojamiento. 
10. Adquisición de inmuebles para a propiedad 
horizontal. 
11. Liquidación y disolución. 
 
Parágrafo. Las decisiones previstas en este artículo 
no podrán tomarse en reuniones de segunda 
convocatoria, salvo qué en este último caso, se 
obtenga la mayoría exigida por esta Ley”. 

 
En tercer lugar, a juicio de esta Superintendencia el artículo 55 del proyecto —relativo a los 
servicios de hospedaje o alojamiento turístico en la propiedad horizontal— resulta 
inconveniente, en tanto el objeto propuesto resulta contrario a las disposiciones que regulan y 
reglamentan el sector turismo. Dicho de otra manera, actualmente la prestación de servicios 
turísticos en inmuebles sometidos a propiedad horizontal está prohibida, salvo que el 
reglamento de dicha propiedad lo permita expresamente, como se desprende del artículo 34 
de la Ley 1558 de 2012 y el numeral 8 del artículo 2.2.4.1.2.2 del Decreto 1074 de 2015, 
Decreto Único Reglamentario del Sector Comercio, Industria y Turismo. 
 
Así las cosas, para esta Entidad resulta importante destacar que las normas vigentes son 
claras respecto de la obligación que tienen los propietarios de inmuebles sometidos a 
propiedad horizontal, de contar con autorización previa —la cual debe constar en el reglamento 
de la propiedad, como se indica previamente— para la prestación de servicios turísticos; esto 
debido a las implicaciones y el impacto que conlleva este tipo de actividades (según se indica 
en párrafos precedentes). Sin embargo, el artículo 55 del proyecto busca modificar lo señalado, 
pues se logra advertir que su objetivo es que, en inmuebles sometidos a propiedad horizontal 
la prestación de servicios turísticos esté, por regla general, permitida, salvo que el reglamento 
expresamente lo prohíba.  
 
En ese orden de ideas, y en aras de garantizar la participación de la copropiedad en una 
decisión que podría afectarla, no se considera adecuada la autorización tácita de los 
reglamentos de propiedad horizontal para la prestación de servicios turísticos, sino que, por el 
contrario, la autorización sea expresa y consensuada, tal como está previsto hoy en día. 
Tampoco puede desconocerse que la prestación de servicios turísticos en inmuebles de 
propiedad horizontal no solo afecta la propiedad privada o bienes de dominio particular, sino 
que también puede llegar a impactar los bienes comunes de esta. Por lo tanto, es relevante la 
aceptación de los copropietarios3.  
 

 
3 A juicio de esta Entidad, la autorización previa y expresa para la prestación de servicios turísticos en regímenes 
de propiedad horizontal resulta más acorde con los principios orientadores de la ley objeto de reforma. Por 
ejemplo, con el principio de convivencia pacífica y solidaridad social, a partir de los cuales se busca facilitar una 
sana convivencia entre los copropietarios o tenedores; y con el principio de libre iniciativa empresarial, el cual 
debe ser respetado dentro de los límites del bien común atendiendo al proyecto de vida que cada comunidad 
pretenda fijarse mediante sus reglamentos internos y estatutos. 



 

 

Así las cosas, esta Superintendencia recomienda de manera respetuosa que se elimine el 
artículo 55 del proyecto. 
 
De esta forma esperamos haber contribuido al enriquecimiento de tan importante iniciativa, 
quedando a disposición para resolver cualquier inquietud que se presente sobre el particular. 
 
Cordialmente, 
 
 
 
 
 
MARÍA DEL SOCORRO PIMIENTA CORBACHO 
SUPERINTENDENTE DE INDUSTRIA Y COMERCIO 
 
Elaboró: David Mancera/ Daniela Tapias/ Yirama Núñez 
Revisó: Natalia Alvis/ Mateo Ibarra/ Héctor Barragán  
Aprobó: Héctor Barragán 
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Bogotá D.C.  
 
Respetada Secretaria 
AMPARO YANETH CALDERON PERDOMO 
Comisión Primera Constitucional Permanente  
CÁMARA DE REPRESENTANTES 
CONGRESO DE LA REPÚBLICA DE COLOMBIA 
comision.primera@senado.gov.co 
 

Asunto: Comentarios de la SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y 
COMERCIO al Proyecto de Ley No. 282 de 2022 (Cámara) “Por medio de la 
cual se modifica y adiciona la ley 675 de 2001 como régimen único especial 
de propiedad horizontal en Colombia y se dictan otras disposiciones” (en 
adelante el “proyecto”) 

 
Respetada Secretaria: 
 
Esta Superintendencia realiza un seguimiento permanente a los proyectos de ley que pueden 
tener incidencia en el ejercicio de las funciones que le han sido asignadas. En consecuencia, 
y después de haber revisado la iniciativa que se indica en el asunto, nos permitimos poner a 
su consideración algunos comentarios frente al contenido de la misma. 
 
En primer lugar, frente a la definición de “[á]rea restante o de futuro desarrollo” contenida en el 
artículo 4 del proyecto, respetuosamente se recomienda adicionar la obligación de informar 
cualquier modificación que se genere en dichos espacios durante el desarrollo por etapas. 
Esto, para que los proyectos de vivienda que se construyen bajo tal modalidad no generen 
falsas expectativas en los consumidores —especialmente en lo relacionado con el uso, goce 
y disfrute de los bienes—. En consecuencia, proponemos la siguiente redacción:  
 

Proyecto Sugerencia 

“Artículo 4. Modifíquese el artículo 3 de la Ley 675 
de 2001, el cual quedará así: 
 
Artículo 3. Definiciones. Para todos los efectos de la 
presente Ley, se establecen las siguientes 
definiciones:  
 
(…)  
 
IV.  Área restante o de futuro desarrollo. Corresponde 
al área de terreno del predio de mayor extensión que 
no ha sido sometida al régimen de propiedad 

“Artículo 4. Modifíquese el artículo 3 de la Ley 675 
de 2001, el cual quedará así: 
 
Artículo 3. Definiciones. Para todos los efectos de la 
presente Ley, se establecen las siguientes 
definiciones:  
 
(…)  
 
IV.  Área restante o de futuro desarrollo. Corresponde 
al área de terreno del predio de mayor extensión que 
no ha sido sometida al régimen de propiedad 
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