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Apreciados Representantes:

Desde varios de los gremios del sector turismo agrupados en el Consejo Turistico
Colombiano (CTUR) asi como otros aliados del mismo les extendemos un cordial saludo.
En atencién a la siempre generosa atencion a nuestros comentarios en los distintos
proyectos de ley, nos permitimos allegarle los que consideramos referente al proyecto en
el asunto y en especial al texto de ponencia para su primer debate:

I.- Comentarios generales:

Consideramos en términos generales, positivo el proyecto con el cual se pretende actualizar
una norma de hace casi 20 afios cuya interpretacion esta planteada en fallos
jurisprudenciales emitidos por la Corte Constitucional y Corte Suprema, entre otros por
casos de tutelas.

Il.- Comentarios especificos:

Sin perjuicio de lo anterior, desde la vision de nuestro sector turismo efectuamos los
siguientes comentarios al articulado propuesta en la ponencia del primer debate que
modifica la Ley 675 de 2001:

Iniciamos por el Articulo 54 que adiciona el articulo 100 de la ley 675 de 2001 del proyecto:
De los servicios de alojamiento en la propiedad horizontal:

Este articulo sin lugar a dudas genera un impacto de incalculables proporciones a la
actividad formal del servicio del alojamiento turistico, los siguientes:



1.- Aspectos legales:

Actualmente si una edificacion fue construida con fin residencial o habitacional, el cambio
de uso, si sus propietarios quieren darle uso mixto o a servicios como el alojamiento u
hospedaje turistico deben aprobarlo en la asamblea. Lo anterior no es por limitar una
actividad o el derecho a la propiedad privada, por el contrario, la misma ley civil determina
gue los derechos de una persona llegan hasta donde no se afecte al de los demas.
Cuando una persona compra o adquiere un bien inmueble o su tenencia, esta obligado a
revisar la vocacién del mismo y su adquisicion implica que acepta o no el uso determinado
en los estatutos de propiedad horizontal. Es el mismo principio del porque en los centros
comerciales se tienen zonas especificas para bancos, o para alimentos y bebidas o
restaurantes, entre otros.

La determinacion que por norma se autoriza esa destinacion cuando hoy NO esta prohibida
estd limitada a un trdmite de consulta o decision de los legitimos propietarios (Asamblea),
gue en el proyecto se invierte y ademas se determina un quérum especial distinto cuando
se debata aprobar o negar ese uso. Lo cual de entrada es una violacion legal de derechos
adquiridos y a la igualdad, porque le entregan un derecho precisamente a quienes
adquirieron bajo unas condiciones aceptadas y que ahora por una disposicion normativa se
les deroga tacitamente.

1.2 Los inmuebles que han sido construidos con fines residenciales tienen unas
disposiciones y caracteristicas de construccion distintas a los inmuebles para uso de
servicios 0 mixtos, exigidas o determinadas entre otros en el POT.

Entonces la pregunta; ¢si se llega aprobar esta ley... qué sentido tiene tener normas
especiales de construccién cuando se trate de inmuebles para servicios hoteleros?,
¢finalmente se pueden ir por construir o una licencia para fines residenciales y en la practica
usarlos para alojamiento turistico sin ninguna limitacion?

Adicional a esto no se cuenta el hecho que tributariamente hay algunas consideraciones e
incentivos para el caso de construccion con fines habitaciones que se pueden aplicar, pero
al final sera usado con fines para servicios turisticos.

Lo mismo ocurrird con los servicios publicos. Tema que no es menor. Porque en ciertas
zonas la capacidad de las redes y su ampliacién estd basada en el hecho que se reportan
edificios residenciales habitaciones con determinada capacidad de carga, que es muy
diferente en un edificio comercial o por servicios 0 mixtos.

La pregunta es, ¢todo eso lo van a cumplir las edificaciones o conjuntos sometidos a
régimen de propiedad horizontal, que tengan unidades privadas destinadas a alojamiento
turistico?

Por este aspecto se considera que la modificacién planteada generaria violacion de
disposiciones en materia de competencia y desequilibrio de origen normativo en el
cumplimiento de requisitos para el ejercicio de una actividad mercantil, por lo cual de
aprobarse deberd entonces iniciarse la discusion de modificar disposiciones para el
alojamiento y hospedaje que equiparen y equilibren a todos los prestadores.



2. El tema operacional y de seguridad:

Hay varios aspectos de infraestructura y operacional que un edificio o conjunto con uso
permitido de sus unidades privadas para fines turisticos que difieren de los netamente
residenciales o habitacionales a saber.

2.1. La seguridad:

Es que en tratandose de un servicio como el alojamiento turistico donde lo normal es que
entren y salgan personas permanentemente el control de esto es fundamental. En el caso
de los servicios de alojamiento la ley establecié la obligacién de llevar la tarjeta registro
alojamiento (TRA) y por otro lado el diligenciamiento del sistema de informacién de reporte
de extranjeros a cargo de Migracion Colombia que ademéas es un tema de seguridad
nacional.

2.2. Menores de edad:

Leyes como de la infancia y adolescencia actualmente impone responsabilidades y
controles especificos para el tema del ingreso de menores de edad alojamientos y
hospedajes con fines turisticos, igualmente como lo determina la propia ley 2068 de
2022. Hoy dia va en aumento el nUmero de casos de explotacion sexual de nifios, nifias y
adolescentes en los cuales se usan esas edificaciones porque no tienen ningln control.

¢, Quién asume ese control que ademas es fisico en los edificios residenciales que en sus
unidades privadas se permita el alojamiento turistico?; ¢ La administracion, los propietarios?

2.3. Piscinas y areas similares:

Por ley de piscinas (ley 1209 de 2008) aquellas que se encuentran en lugares como los
hoteles y establecimientos de alojamiento tienen un tratamiento tanto en infraestructura
fisica como de seguridad especial aplicandole la norma como piscinas de uso colectivo. Por
ejemplo, entre ellos deben contar con un salvavidas permanente y otros aspectos de
infraestructura y requisitos por ejemplo habilitacién por parte de las alcaldias. ¢ Los edificios
y conjuntos lo haran?

Consideramos en atencion a todas las implicaciones un grave error que se cambie la regla
de la excepcion a la generalidad porque no solo se trata de decir que en los mismos se
puede prestar el servicio de alojamiento turistico, si no de asumir por parte del edificio o
conjunto y sus propietarios todas las cargas anteriores y todas las consecuencias legales
del caso, porque entre otras cosas no tienen las asambleas de copropietarios facultad de
modificar los planes de ordenamiento territorial ni sus decisiones pueden estar por encima
de estas.

3.-Gentrificacion:

La decisién de permitir que todos los inmuebles puedan ser usados para el alojamiento
turistico generara como ha sucedido en Espafia, Francia, el encarecimiento de la vivienda
con fines exclusivamente residenciales; tanto para su adquisicion como para el
arrendamiento; porque por supuesto la gente cobra méas por el alojamiento turistico que por
el arrendamiento habitacional.



En Colombia ya se estan presentando esos casos. Lo vive el archipiélago de San Andrés
(incluso es una de las razones por las cuales personas de fuera no quiere ir a trabajar a
San Andrés por el costo de la vivienda), Medellin y ni que decir de Cartagena, Santa Marta,
Barichara, solo por mencionar algunos.

El proyecto no contempla ninglin estudio sobre el impacto de lo anterior, tampoco tiene en
cuenta lo expresado por los ciudadanos en las audiencias, en donde manifestaban
precisamente los inconvenientes de convivencia y el rechazo a que los inmuebles con fines
residenciales sean por norma usados con fines de turismo sin consultar la voluntad de sus
propietarios.

4.- Plataformas Digitales:

¢Por gqué en una ley de propiedad horizontal se debe hacer mencién o relacionarse
plataformas digitales de comercializacién de servicios turisticos para efectos del tema en
estudio? Pues estas son prestadores de servicios turisticos ya regulados en Colombia
mediante el decreto 1836 de 2021, que les impone unas obligaciones para publicidad o
comercializacion de prestadores de servicios turisticos de alojamiento. Es irrelevante
porque conducto se comercializa el servicio de alojamiento, pues quien otorga el uso de un
bien inmueble para servicios de alojamiento y hospedaje debe velar porque se cumplan las
disposiciones para su uso y brindar legalmente el servicio.

La legislacion colombiana sin perjuicio del avance en nuevas tecnologias debe procurar un
mercado equitativo y ello empieza por ofertar servicios legales, por lo que, si debe mantener
la obligacién de esas comercializadoras, enlaces de agencias virtuales, plataformas o como
se quieran denominar a los intermediarios que solo deben publicar y comercializar servicios
legales y formales.

Consideramos que la norma per sé, no puede quitar el derecho a los propietarios que
compraron inmuebles en edificaciones con usos residenciales y por una ley que este en
uso de servicios con el argumento de percibir ingresos, cuando adquirieron a sabiendas
gue eran habitacionales y existiendo en el mercado opciones de edificaciones o conjuntos
construidos o autorizados para ello que les permiten adelantar ese negocio y que pudieron
adquirir si esa hubiera sido su necesidad.

Consideramos que no solo precarizara los esfuerzos que sobre el tema desde hace muchos
afios el gobierno y el sector legal y formal de estos servicios han logrado.

Por lo anterior solicitamos la eliminacion de ese articulo o facultar al gobierno nacional
(Ministerio de Comercio, industria y Turismo) para que revise la reglamentacion existente
(aunque como ya se explicado tienen esas facultades por leyes de turismo) la
reglamentacion de la prestacion de servicios turisticos de alojamiento.

2.- Sobre el articulo 9 que modifica el 9 de la ley 675 de 2001: Causales de extincion de la
Propiedad Horizontal:

Paragrafo 4: Se cambia en este articulo el porcentaje de coeficiente para el cambio de la
destinacion de la los “usos y destinos especificos de la totalidad de las unidades privadas”
por mayoria simple. Este articulo presenta varias situaciones:



2.1.1 En primer lugar, lo incluyen en un tema que no aplica pues estan hablando de
cambio de uso o destino, pero lo incluyen en causales de extincién de la Propiedad
Horizontal.

2.2.  No se cuenta con la argumentacion legal o de hecho por la cual el cambio de uso o
destinacion de unidades privadas sea por mayoria simple, pero para otros casos Si
la calificada.

2.3. En qué quedan los derechos adquiridos, de los propietarios que por ejemplo
compraron para vivienda habitacional pero que ahora deben estar sometidos a la
decision por ejemplo de un uso mixto, ¢comercial o turistico? consideramos que,
aungque quienes se opongan sea una minoria, prevalece su derecho adquirido
cuando el inmueble en sus origenes la copropiedad fue destinado a determinado
uso en este caso residencial habitacional.

2.4.  Tiene un problema aun mayor dicho articulo y es porque deben someterse a los
copropietarios que compraron vivienda habitacional o residencial al pago de
impuestos, tasas o contribuciones a la copropiedad que cambiaran a tarifas mas
altas por su cambio de uso o destinacién no solo por impuestos a la propiedad sino
también a los servicios publicos. ¢Porque quienes no se lucran del cambio de
destino deben asumir las mayores cargas?

2.5. También desconoce este articulo que el cambio de uso o destinacion de un predio
no es voluntad exclusiva de sus propietarios o en este caso copropietarios, pues
todo dependera de si el Plan de ordenamiento territorial permite esos usos en la
zona geografica donde se encuentre.

3.- Articulo 10 que modifica el articulo 15 de la ley 675 de 2001 sobre los Seguros:

Con este articulo no solo le dan facultades a la copropiedad para que sea administradora u
operadora de servicios turisticos, con lo cual sin lugar a dudas se le cambia la naturaleza
juridica de la misma pues ya se estara en presencia de una entidad de tipo comercial al
realizar una actividad de tipo mercantil. Lo anterior es viable, pero debe dejarse claro que
debe cumplir con todos los requisitos que cualquier sociedad o persona natural dedicada a
esas actividades esta obligada.

De otra parte, debe también sefalarse que en todo caso asi la copropiedad no sea la
operadora, pero existan unidades privadas usadas o destinadas a servicios turisticos
especialmente de alojamiento deben cumplir lo dispuesto en el articulo 32 de la ley 2068
de 2020 que indica:

“Articulo 32. Pdlizas de seguro. Los prestadores de servicios de alojamiento turistico
deberan contar con una péliza de seguro de responsabilidad contra dafios a huéspedes y
a terceros. La poliza mencionada debera cubrir cualquier siniestro que se presente durante
la prestacion del servicio de alojamiento turistico como minimo, debera cubrir los riesgos
de muerte, incapacidad permanente, incapacidad temporal, lesiones, dafios a bienes de
terceros y gastos médicos”.

4.- Articulo 12 que modifica el articulo 22 de la ley 675 de 2001: Sobre bienes comunes de
uso exclusivo:

Paragrafo: ¢ Cudl es el asidero juridico por el cual se prohiben las terrazas cubiertas como
bienes comunes de uso exclusivo? Una cosa es que todas esas areas deben pagar o
aportar a la administracion, o que efectivamente sean bienes comunes para evitar quite al
pago de impuestos a la propiedad, al estar a nhombre de la copropiedad, pero siendo



usufructuada por otro. Consideramos que no debe efectuarse tal prohibicién sino mas bien
precisar él porque es un bien comin y porque es de uso exclusivo.

5.- Articulo 13 que modifica el articulo 24 de la ley 675 de 2001: Entrega de bienes comunes
por parte del propietario inicial:

Tratdndose de copropiedades cuyos usos sean para servicios turisticos en especial el
alojamiento u hospedaje turistico debe exigirse que con la entrega debe también darse
cumplimiento a lo dispuesto a las normativas del cédigo de convivencia y seguridad
ciudadana (antes coédigo de policia) para las actividades comerciales, industriales y
turisticas en especial lo consignado en el articulo 87 de dicho estatuto.

6.- Articulo 15 que modifica el articulo 24B de la ley 675 de 2001: Entrega en concordancia
con los planos acordados:

¢, Qué pasa con la infraestructura necesaria 0 contraria a las normas de construccion
especificas o los minimos exigidos en los casos de la decision posterior por parte de la
Asamblea de copropietarios del cambio de destinacion o uso de las unidades privadas o de
la copropiedad?

Para evitar desigualdad en los parametros y exigencias constructivas de cuando es un
inmueble para residencia o habitacional, cuando es una copropiedad de uso mixto o
comercial 0 en el caso de servicios de alojamiento turistico desde su inicio o construccién,
se solicita que en ese articulo se incluya un paragrafo que en el caso de cambio de uso o
destinacion en todo o en parte de la copropiedad el uso debe estar autorizado por el plan
de ordenamiento territorial que le aplique al &rea geogréfica. Debe la copropiedad proceder
hacer las adaptaciones en la infraestructura que se requieran para acoplarse o cumplir con
las normas que las construcciones sean edificios o conjuntos de inmuebles de uso mixto o
comercial, o de servicios de alojamiento y hospedaje tienen establecidas para el desarrollo
de los mismos y por seguridad. No precisar lo anterior es permitir el “quite” a la norma que
en la mayoria de las ocasiones tratandose de reglamentos de construccién trae importantes
diferencias en las exigencias o parametros de infraestructura dependiendo del uso al que
le pueden dar por temas de seguridad y riesgos. Por lo anterior los planos deben ser
actualizados a la nueva realidad de la infraestructura del edificio o conjunto si esta requiere
de cambios fisicos.

7.- Articulo 21 que modifica el articulo 29 de la ley 675 de 2001: Participacion en las
expensas comunes:

Se solicita en este articulo que en aras de la equidad cuando en una edificacién sometida
a PH se determinen el cambio de destinacion o uso a servicios turisticos, aquellos que estén
destinados al alojamiento turistico deberan pagar médulo de contribucién o factor adicional,
lo que implica el desarrollo de una actividad comercial o mercantil de la cual eventualmente
no todos los copropietarios usufructuaran de ella. Por ejemplo, al destinar un edificio o
conjunto residencial y pasar a servicios de alojamiento turistico si tiene piscina, deberan
cumplir con la obligacién de tener un gestor de riesgos (salvavidas) mientras la piscina esté
en funcionamiento, abierta o dispuesta al publico, traera costos adicionales.

8.-Articulo 23 que modifica el 33 de la ley 675 de 2001: Naturaleza y Caracteristicas:



Es importante la concordancia de este articulo con lo dispuesto en las normas de caracter
tributario que son de caracter imperativas y taxativas. El cambio de uso o destinacién de
los bienes inmuebles y en especial la autorizacion tratandose de alojamiento y hospedaje
la administracion o copropiedad sea quien opere esa actividad, implica responsabilidades
tributarias como por ejemplo IVA, RENTA entre otros. Asi las cosas, se solicita incluir un
paragrafo que precise lo anterior.

9.- Articulo 29 que modifica el 51 de la 675 de 2001: Funciones del administrador:

Se solicita para los casos de copropiedades con usos de servicios turisticos, los
administradores entre sus funciones tengan las que las leyes especiales de turismo le han
dado a cargo. En tal sentido se propone un numeral 23 que indique:

“22: En los casos que la copropiedad que administre o represente sea de uso mixto,
comercial o turistico también tendra a su cargo las funciones y responsabilidades previstas
a su cargo por las leyes de turismo y en especial las de alojamiento u hospedaje turistico”.

10.- Articulo 31 que adiciona el articulo 51B a la ley 675 de 2001: Requisitos:

10.1. Se sugiere incluir en ambos numérales la expresiéon “minimo”, es decir: acreditar
“minimo.”

10.2. Se solicita ajustar el ultimo parrafo del numeral 2, pues no tiene razén legal el hecho
gue para algunas copropiedades con estos servicios no se exija los mismos requisitos al
administrador, aquellos que fueron construidos con ese objetivo. Por lo cual se solicita que
el paragrafo no haga diferencia en el caso de las copropiedades con servicios de
alojamiento turistico, se sugiere el siguiente texto:

En el caso de las propiedades horizontales en las que se presten servicios de alojamiento
turisticos o actividades turisticas, el administrador si es persona natural debera contar
minimo con formacion académica tecnolégica en administracion de empresas turisticas.
También podrd homologarse en el caso de profesionales de las areas de derecho,
contaduria o administracién de empresas que tengan minimo 2 afios de experiencia en
empresas de alojamiento u hospedaje. En el caso que la administracién esté a cargo de
una empresa operadora o de servicios de alojamiento turistico a quien determinen como
administrador debera cumplir con el requisito anterior.

11.-Articulo 36 que adiciona el articulo 56 a la ley 675 de 2001: Obligatoriedad:

11.2. Se solicita se adicione el del concepto de usos turisticos.

11.3. Se solicita la prohibicién de ser revisor fiscal al administrador, que en todo caso le
aplicaran por defecto las normas generales incorporadas en el cédigo de comercio, la ley
43 de 1990 las que modifiquen y las demas normas profesionales vigentes.

12.-Articulo 37 que adiciona el articulo 58 a la ley 675 de 2001: Solucién de conflictos:
Teniendo en cuenta que la ley de turismo contempla unas disposiciones especiales y

aplican disposiciones del estatuto del consumidor en materia de servicios de alojamiento
turistico, solicitamos la inclusion de un paragrafo que indique esa situaciéon especial:



“Sin perjuicio de lo indicado en este articulo cuando se trate de propiedades horizontales,
donde las unidades privadas se utilicen para prestacion de servicios de alojamiento u
hospedaje turistico, se aplicaran las disposiciones especiales de las leyes de turismo y el
estatuto del consumidor respecto a las relaciones de prestacion del servicio turistico”.

13.-Articulo 38 que adiciona el articulo 58 a la ley 675 de 2001: Manual de convivencia: Se
solicita:

13.1. Tratdndose de propiedades horizontales, en todo o en parte sus unidades privadas se
utilicen para la prestacion de servicios turisticos, hagan parte de dichos manuales las
disposiciones que le apliquen el cédigo de convivencia y seguridad ciudadana, los
componentes de comportamientos ciudadanos de cara al ejercicio de una actividad
comercial o mercantil como es la de alojamientos turisticos.

13.2. Indicar que los gremios especializados en turismo puedan dictar capacitaciones no
solo en lo referente a manuales de convivencia, también de seguridad y operacionales.

14.- Articulo 40 que modifica el articulo 59 de la ley 675 de 2001: Sanciones por
incumplimiento: Igual comentario que hicimos en el numeral 11.

15-Articulo 41 que modifica el articulo 74 de la ley 675 de 2001: Niveles de inmision
tolerables:

Se solicita que las propiedades horizontales que estén destinadas a las unidades privadas
gue la integran en todo o en parte a la prestacion de servicios turisticos de alojamiento y
hospedaje se aplicaran las disposiciones, que se determine en los estatutos, manuales de
convivencia, uso o reglamento de propiedad o los contratos de hospedaje u alojamiento
gue no podran estar en contra de lo dispuesto en el reglamento de la propiedad horizontal.

16.-Articulo 48 que adiciona el articulo 94 de la ley 675 de 2001: Inspeccién, vigilancia y
control:

Se solicita agregar de conformidad con lo dispuesto en la ley de turismo 2068 de 2020 que
las propiedades horizontales que estén destinadas a las unidades privadas que la integran
en todo 0 en parte a la prestacion de servicios turisticos de alojamiento y hospedaje sin
perjuicio de las facultades que tengan las alcaldias y la gobernacion de San Andrés,
guedan sujetas a la inspeccidn, vigilancia y control de las Superintendencia de industria y
Comercio en lo referente a la prestacion de servicios turisticos.

Honorables Congresistas, quedamos atentos a sus comentarios o si lo disponen de
otorgarnos espacios en el marco de las discusiones de este proyecto para ampliar cualquier
inquietud que consideren.

Atentamente,

JOSE ANDRES DUARTE GARCIA
Presidente Ejecutivo COTELCO
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