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Apreciados Representantes:

Desde la Asociacidon Hotelera y Turistica de Colombia- COTELCO - le extendemos
un cordial saludo.

En atencion a su siempre generosa invitacion de aportar nuestros comentarios en
los distintos proyectos de ley que cursan en el Congreso de la Republica, nos
permitimos manifestarles nuestras apreciaciones relacionadas al proyecto de ley
en referencia:

A. CONSIDERACIONES GENERALES

1.- Desde COTELCO consideramos que el régimen de propiedad horizontal cuya
principal disposicién especial en Colombia es la ley 675 del 2001, efectivamente
requiere ser actualizada y ajustada a las consideraciones y parametros que sobre
algunos temas las altas cortes han emitido, lineamientos y conceptos en diferentes
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sentencias. Igualmente es importante lo planteado sobre la implementacion de un
sistema nacional que permita tener estadisticas de este tipo de construcciones o
inmuebles, entre otros para que sirva de herramienta a los entes territoriales para
una mejor inspeccion y control de los mismos, asi como la reglamentacion o
profesionalizacién del oficio de administrador, labor que cada dia comporta
mayores conocimientos por la responsabilidad que tienen.

2.- Consideramos que el régimen de la propiedad horizontal es especifico y su
base se centra en el dominio y manejo de los bienes comunes y por supuesto de
la administraciéon de los mismos; lo cual conlleva una serie de derechos y
obligaciones de todos los actores de ese ecosistema como son los copropietarios,
ocupantes a cualquier titulo y sus administradores.

3. Por ello y sin perjuicio de la necesidad de la actualizacion anotada,
consideramos que aspectos como es el tratamiento de la prestacion de servicios o
actividades econdmicas, aunque estas se desarrollen en inmuebles bajo el
régimen de la propiedad horizontal, no deben ser del resorte del proyecto
normativo; mas cuando ya existe una regulacién particular. Es el caso por ejemplo
de inmuebles sometidos a régimen de propiedad horizontal de uso residencial o
vivienda pero que estan siendo usados o destinados para los fines de alojamiento
turistico. En opinidon de expertos ese tema es del resorte de las comisiones sextas
constitucionales de senado y camara al tratarse de prestaciéon de un servicio
turistico, es una actividad mercantil o comercial.

4 .- Nuestra postura nunca ha sido ni es la oposicion al articulado al proyecto de
manera general, algunos tratan de malinformar a los Honorables Representantes o
la opinidn publica. Nuestra intencion es que la tematica o aspectos relacionados
con la prestacion de servicios turisticos se aborde en la comisién constitucional
aforada para ello o dentro de las normas especiales que regulan puntualmente ese
aspecto, incluyendo el tema de la comercializacion, intermediacion, promocion
online o fisica. Al tratarse temas de impacto para el turismo y con ello, prestadores
de servicios turisticos, es via ley o disposiciones de turismo que ha de regularse
esas relaciones.

5.- Nos parece importante antes de indicar nuestras apreciaciones puntuales al
articulado, tener la claridad de algunos conceptos, porque de manera
malintencionada algunos interesados en el negocio de los alquileres con fines
turisticos han generado expresiones de confusiones de conceptos tanto a los
honorables representantes como a la opinion publica, a saber:

. ¢En una propiedad horizontal confluye el derecho llamado dominio o
propiedad?
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La particularidad de ese régimen es que los bienes que lo integran unos son de
naturaleza privada y otros comunes, es decir, coexisten una propiedad individual
(la de las unidades privadas) y otro derecho de dominio sobre los bienes comunes
y a prorrata del denominado coeficiente de copropiedad, la ley expresamente ha
determinado cuales son esos bienes comunes.

De otra parte, ese derecho de dominio o propiedad plena conlleva derechos para
el propietario: usar, gozar, disfrutar y disponer de los bienes de acuerdo a la ley.
Por ejemplo, los derechos de gozar y disponer permiten que ese inmueble se
pueda arrendar.

El concepto general de arrendamiento desde el punto de vista civil se aborda en el
Caodigo Civil Colombiano en el Titulo 26 del contrato de arrendamiento, lo
siguiente:

Art.1973. El arrendamiento es un contrato en que las dos partes se obligan
reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, 0 a ejecutar una obra o
prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce, obra o servicio un precio
determinado.

Cuando el objeto del arrendamiento recae sobre un bien inmueble existen
diferencias legales entre si es destinado para vivienda, usos comerciales o
industriales. Lo anterior, en el caso colombiano el arrendamiento para vivienda
rural y la urbana, tienen una regulacion especial.

Tratdndose de bienes inmuebles de uso residencial, no esta prohibido el arriendo
con destinacion habitacional o vivienda, ese tipo de arrendamiento lo regula la ley
820 de 2003.

Es importante diferenciar que existen varios tipos de arrendamiento, para vivienda
urbana la ley contempla varios tipos de contrato a saber:

1. Individual: Cuando una o varias personas reciben para su albergue o el
de su familia un inmueble.

2. Mancomunado: cuando dos o mas personas reciben el goce de un
inmueble o parte del mismo, comprometiéndose solidariamente al pago
de su precio (un deudor solidario es aquel que se compromete a
respaldar la deuda o en este caso el pago de las cuotas de
arrendamiento en caso de que el deudor principal no realice el pago).

3. Compartido: Cuando el uso y goce del parte del inmueble no sea

independiente, por lo que se comparte con el arrendador o con otros
arrendatarios.
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4. De pension: Cuando el contrato se realiza sobre una parte del inmueble
que no sea independiente, en el que se incluyen servicios, cosas y usos
adicionales, pero que ademas sea pactado por un término inferior a un
ano.

Il. ¢Es el servicio de alojamiento y hospedaje con fines turisticos un
arrendamiento de vivienda en los términos de la ley 820 o el cédigo
civil colombiano?

La respuesta de acuerdo a la ley es NO, es incorrecto decir que las normas
actuales coartan el arrendamiento de vivienda urbana o lo prohiben. Lo que se
controla es el alojamiento turistico u hospedaje, a que se cumplan unos requisitos
previos de ley para ofrecer ese servicio y evitar entre otros: conflictos con los
demas copropietarios, danos a la copropiedad, violacion del estatuto del
consumidor, violacibn de las normas del codigo de policia, situaciones de
explotacion sexual en nifios, nifas y adolescentes, entre otros, pues se trata es de
ejercer una actividad mercantil.

lll. ;Qué es el servicio de alojamiento y hospedaje con fines turisticos?

La respuesta es sencilla: Es un contrato de hospedaje, el cual esta definido y
regulado en nuestra legislacion especialmente por las siguientes disposiciones:

a.- En el codigo de comercio en varios de sus articulos a saber desde el 1191 al
1199 se indican algunas consideraciones del contrato aludido:

Articulo 1192 indica Contrato de Hospedaje

El contrato de hospedaje sera mercantil cuando el alojamiento y servicios
accesorios se presten por empresas dedicadas a esa actividad.

Articulo 1193. Reglamentacién

El contrato de hospedaje se ajustara al reglamento que expida el funcionario u
organismo que determine el Gobierno.

b.- De otra parte, con la ley 2068 del 2020 que modificé la ley 300 de 1996 en su
articulo 21 defini6 lo que es el contrato de hospedaje asi:

El contrato de hospedaje es un contrato de adhesiéon que una persona natural o
juridica celebra con el propdsito principal de prestar alojamiento a otra persona
denominada huésped mediante el pago del precio respectivo, por un plazo inferior
a 30 dias.
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IV. ¢ Existe regulacion del servicio de alojamiento y hospedaje con fines
turisticos en unidades privadas ubicadas en edificios o conjuntos
sometidos a régimen de propiedad horizontal?

La respuesta es Sl, el servicio de alojamiento turistico es altamente regulado en
Colombia y este servicio prestado en inmuebles sometidos a la ley de propiedad
horizontal no tiene ninguna excepcion.

Es de anotar que las propiedades horizontales en donde se desarrollan servicios
de alojamiento y hospedaje pueden estar exclusivas para ese servicio ofreciéndolo
en la totalidad de las unidades privadas (esto es lo que aplica en la mayoria de los
hoteles y apartamentos y viviendas turisticas construidas para tal fin) y ser
administrado por un operador o directamente por su propietario de manera
general. A veces desde su propia construccién viene indicando ese uso o
destinacion, o puede suceder que, en la existencia de esa copropiedad, los
dueios de las unidades privadas con el quorum calificado que exige la norma vy
demas reglas de sus estatutos decidan validamente cambiar esa destinacion que
siendo habitacional pasa a alojamiento turistico. Lo cual sera valido en la medida
que se cumpla con lo sefialado en el cédigo de convivencia y seguridad ciudadana
y demas normas especiales para prestadores turisticos.

Puede suceder que solo unos inmuebles privados de esa copropiedad, sus
propietarios decidan destinarlos para servicios turisticos de alojamiento y ese
servicio pueda ser realizado u ofrecido directamente por el propietario o por otra
persona juridica o natural, caso en el cual coexistiran los usos, lo cual es valido si
se ha decidido conforme la ley y estatutos.

Este tema, nos obliga a pronunciarnos sobre el proyecto de ley. Lo que se
pretende modificar con el articulo 100 del proyecto, le corta el derecho de decidir
por asamblea la destinacion con todo lo que ello conlleva, pues se indica que en
todos los casos se podra desarrollar el servicio de alojamiento turistico sin contar
con la decision de sus propietarios legitimos que adquirieron para vivienda
habitacional o residencial.

Algunos han manifestado que eso no esta regulado en la ley, lo cual no del todo
es cierto pues sobre este tema en particular la normativa colombiana indica lo
siguiente:

1.- Decreto 1074 de 2015 conocido como decreto unico reglamentario del
sector comercio, industria y turismo determina Seccién 12 del Servicio de
Alojamiento Turistico (Seccion Sustituida por el Articulo 2 del Decreto 1836 de
2021):

e “Articulo 2.2.4.4.12.1. Ambito de aplicacion
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Las normas contenidas en esta seccién seran aplicables a toda persona
natural o juridica que preste el servicio de hospedaje o alojamiento turistico
en establecimientos de alojamiento turistico y viviendas turisticas de
acuerdo con las definiciones del articulo 2.2.4.4.12.2%.

e Articulo 2.2.4.4.12.2. Definiciones
Para efectos del presente decreto, se entiende por:

Establecimientos de alojamiento turistico: Son los establecimientos de
comercio que brindan el servicio de alojamiento turistico con oferta permanente.
Entre estos se encuentran, los hoteles, incluidos entre estos las embarcaciones de
los cruceros en las que se prestan servicios hoteleros, apartahoteles, hostales,
centros vacacionales, campamentos glamping, refugios, albergues, zonas de
camping y todos aquellos que mantengan una oferta habitual en el servicio de
hospedaje.

Viviendas turisticas: Unidades privadas, casas y demas construcciones
integradas arquitectonica y funcionalmente destinada total o parcialmente a
brindar el servicio de alojamiento turistico segun su capacidad, a una o mas
personas, pertenecen a esta clasificacion los apartamentos turisticos, fincas
turisticas, casas turisticas y demas inmuebles cuya destinacion corresponda a
esta definicion.”

e Articulo 2.2.4.1.2.2. Requisitos generales para la inscripcién y renovacion
en el Registro Nacional de Turismo

Cuando se preste el servicio de vivienda turistica en inmuebles sometidos a
régimen de propiedad horizontal, debera declarar que las unidades privadas
que lo integran estan autorizadas por los reglamentos para la prestacion del
servicio de alojamiento turistico, de acuerdo con el articulo 34 de la Ley
1558 de 2012.

e Articulo 2.2.4.1.1.13. Prestadores de servicios turisticos

Ademas de inscribirse en el Registro Nacional de Turismo, cada prestador
de servicios turisticos debe cumplir las normas correspondientes a su
actividad. Son prestadores de servicios turisticos:

1. Los hoteles, apartahoteles, hostales, centros vacacionales, campamentos,

glamping, refugios, albergues, viviendas turisticas y otros tipos de
hospedaje o alojamiento turistico.
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e Articulo 2.2.4.1.2.11. Inscripcion en el Registro Nacional de Turismo de las
empresas promotoras y comercializadoras de proyectos de tiempo
compartido y multipropiedad

Las empresas promotoras y comercializadoras de proyectos de tiempo
compartido y multipropiedad se inscribiran de acuerdo con los requisitos
generales establecidos en el articulo 2.2.4.1.2.2. y los requisitos especificos
estén dispuestos en la seccidn 2 del capitulo 4 y en el capitulo 13 del titulo
4 de la parte 2 del libro 2 del presente Decreto.

La empresa o el administrador que pretenda operar conjuntamente dentro del
establecimiento las modalidades de tiempo compartido y hotel u hospedaje o
alojamiento turistico, debera inscribirlo como establecimiento de alojamiento
turistico cumpliendo con los requisitos que este Decreto prevé para esta categoria
de prestadores de servicios turisticos, antes de iniciar la operacion del mismo.

2.- En el Decreto 2590 del 2009, que reglamenta la Ley 300 de 1996 y la Ley
1101 del 2009 (Ley del Turismo), prescribe:

e Articulo 1°. De los prestadores de servicios de vivienda turistica

Cualquier persona natural o juridica que entregue la tenencia de un bien
inmueble para uso y goce a una o mas personas a titulo oneroso por lapsos
inferiores a treinta (30) dias calendario, en forma habitual, se considera
prestador de servicios turisticos.

Paragrafo primero. Inscripcion ante el Registro Nacional de Turismo: De
conformidad con el articulo 62 de la Ley 300 de 1996, modificado por el articulo 12
de la Ley 1101 de 2006, las viviendas turisticas y otros tipos de hospedaje no
permanentes, en su condicion de inmuebles destinados a la prestacion de
servicios turisticos, deben estar inscritos ante el Registro Nacional de Turismo.

La obtencion del registro constituye requisito previo y obligatorio para que el
inmueble pueda ser utilizado como vivienda turistica.

Paragrafo segundo. Para efectos del presente Decreto se acoge la definicidn
contemplada en el Numeral 3.3 de la norma técnica NTSH 006 que indica:
"Apartamentos Turisticos: Unidad habitacional destinada a brindar facilidades de
alojamiento y permanencia de manera ocasional a una o0 mas personas segun su
capacidad, que puede contar con servicio de limpieza y como minimo con los
siguientes recintos: dormitorio, sala-comedor, cocina y bafio."

e Articulo 2°. Naturaleza del contrato

El contrato celebrado entre el prestador a que hace referencia el articulo 1°
del presente decreto y el usuario, sera de hospedaje. En consecuencia, la
relacion contractual entre el prestador y el usuario del servicio de hospedaje

O
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se regira por la Ley 300 de 1996, la Ley 1101 de 2006 y sus decretos
reglamentarios y las normas pertinentes del codigo de comercio, sin que le
sean aplicables de manera alguna las normas atinentes al arrendamiento
de vivienda urbana.

e Articulo 3°. Servicios de vivienda turistica en inmuebles sometidos al
régimen de propiedad horizontal

En los reglamentos de propiedad horizontal de los edificios y conjuntos
residenciales en donde se encuentre un inmueble o varios destinados, en
todo o en parte, a la prestacion permanente u ocasional de servicios de
vivienda turistica, se debera establecer expresamente la posibilidad de
destinarlos para dicho uso, previo el cumplimiento de los requisitos
establecidos por la ley para el efecto.

Paragrafo primero. Modificado por el Decreto Nacional 4933 de 2009. Los
reglamentos de propiedad horizontal de edificios, conjuntos residenciales y demas
inmuebles destinados, en todo o en parte, a la prestacion permanente u ocasional
de servicios de vivienda turistica, que no establezcan esta destinacion o uso,
deberan ser modificados en tal sentido, dentro de los seis (6) meses contados a
partir de la entrada en vigencia del presente Decreto.

Paragrafo segundo. Es obligacién de los administradores de los inmuebles
sometidos a régimen de propiedad horizontal, reportar al Viceministerio de
Turismo, la destinacion de vivienda turistica de los inmuebles de la propiedad
horizontal que administra, cuando éstos no estén autorizados por los reglamentos
para dicha destinacion, o no se encuentren inscritos en el Registro Nacional de
Turismo.”

e Articulo 4°. Tarjetas de Registro

Los propietarios o administradores de los edificios, conjuntos residenciales
y demas inmuebles destinados, en todo o en parte, a la prestacion
permanente u ocasional de servicios de vivienda turistica, deberan
diligenciar, por cada hospedado, una tarjeta de registro que contenga
minimo la siguiente informacion:

DEL APARTAMENTO O VIVIENDA TURISTICA

1. Nombre del edificio, conjunto residencial o inmueble destinado a vivienda
turistica.

2. Direccién.
3. ldentificacion del inmueble (apartamento, casa o habitacién que se ocupa).
4. Nombre del propietario del inmueble.

5. Valor de la tarifa diaria del servicio de hospedaje.

O
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6. Numero de habitaciones y cupo maximo de personas a ocupar el inmueble.

DE LOS HUESPEDES

. Identificacion del huésped y de sus acompafantes.
. Nacionalidad.

. Direccion y teléfono del lugar de residencia.

. Lugar de procedencia.

. Lugar de destino.

. Fecha de entrada.

. Fecha de salida.

. Forma de pago.

© 00 N O O A W DN -

. Firma del huésped.

Paragrafo. En los inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal, las
tarjetas de registro debidamente diligenciadas, deberan permanecer en la
administracion del edificio o conjunto residencial, para efectos de control. En los
inmuebles que no se encuentren sometidos al régimen de propiedad horizontal,
las tarjetas de registro deberan ser conservadas por el propietario de la vivienda
turistica o por la persona designada como administrador o tenedor del inmueble.

En cualquier caso, las tarjetas de registro deberan ser conservadas en archivo por
un tiempo minimo de cinco (5) afos contados a partir de la fecha de salida de
cada uno de los huéspedes.”

e Articulo 5°. Registro de Extranjeros y Remision de informacion al DAS

Se hace extensivo para los prestadores de servicios turisticos de viviendas
turisticas lo dispuesto en el articulo 87 del Decreto 4000 de 2004.

e Articulo 6°. Terminacion anticipada del contrato de hospedaje

El propietario o administrador del edificio, conjunto residencial y demas
inmuebles destinados, en todo o en parte, a la prestacion permanente u
ocasional de servicios de vivienda turistica, podran dar por terminado el
contrato de hospedaje y, consecuentemente, reclamar la devolucion
inmediata de la vivienda turistica sin necesidad de pronunciamiento
judicial, cuando la conducta y el comportamiento de los huéspedes
atenten contra la tranquilidad, la seguridad y la salubridad de los demas
huéspedes o residentes, para lo cual, el propietario, o el administrador
de la propiedad horizontal o tenedor a cualquier titulo de la vivienda
turistica podra acudir a los mecanismos previstos en el articulo 32 y

O
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demas normas aplicables del Cédigo Nacional de Policia, con el fin de
obtener la proteccion de los huéspedes y residentes.

Paragrafo primero. Lo anterior también se aplicara cuando el hospedado o sus
acompanantes violen lo establecido en los estatutos o reglamentos internos de la
propiedad horizontal a la cual esta sometida la vivienda turistica que se ocupa.

Paragrafo segundo. En los casos anteriores el usuario podra solicitar la
devolucion del dinero por los servicios no disfrutados y el propietario o
administrador en tal caso, estara obligado a devolverlos.”

e Articulo 7°. De las infracciones

El Ministerio de Comercio, Industria y Turismo impondra sanciones, de
oficio o a peticidon de parte, conforme lo establecido en la Ley 300 de 1996 y
sus decretos reglamentarios, a los prestadores de servicios de vivienda
turistica, cuando incurran en las infracciones establecidas en dichas normas
o las que las modifiquen o complementen.

Una vez en firme las sanciones impuestas por el Ministerio de Comercio,
Industria y Turismo a los prestadores de servicios descritos en el articulo 1°
del presente Decreto, se correra traslado del acto administrativo
correspondiente a las Alcaldias distritales y municipales y a la Direccioén de
Impuestos y Aduanas Nacionales, para lo de su competencia.

e Articulo 8°. De las Autoridades Municipales y Distritales

Las autoridades municipales y distritales colaboraran de manera armédnica
brindando apoyo para lograr el cumplimiento de lo dispuesto en este
Decreto.

3.- Adicionalmente en la ley 1558 de 2012 se dispone:

“Articulo 34. Obligacion a cargo de los administradores de propiedad horizontal. Es
obligacion de los administradores de los inmuebles sometidos al régimen de
propiedad horizontal en los cuales se preste el servicio de vivienda turistica,
reportar a la Superintendencia de Industria y Comercio, la prestacion de tal tipo de
servicios en los inmuebles de la propiedad horizontal que administra, cuando estos
no estén autorizados por los reglamentos para dicha destinacion, o no se
encuentren inscritos en el Registro Nacional de Turismo.

La omision de la obligacion contemplada en este articulo acarreara al
administrador la imposicion por parte de la Superintendencia de Industria y
Comercio de una sancion consistente en multa de hasta tres (3) salarios minimos
legales mensuales vigentes en el momento del pago, con destino al Fondo de
Promocioén Turistica.

Al prestador del servicio de vivienda turistica que opere sin la previa autorizacién
en los reglamentos de propiedad horizontal debidamente registrada en la Oficina
de Registro de Instrumentos Publicos, le seran impuestas las sanciones
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contempladas en el numeral 2 del articulo 59 de la Ley 675 de 2001, de acuerdo
con el procedimiento establecido en dicha ley. Lo anterior sin perjuicio de las
sanciones que se derivan de la no inscripcion en el Registro Nacional de
Turismo.”

En conclusion, si bien es cierto el arrendamiento de inmueble para vivienda
habitacional puede tener al igual que el alojamiento turistico una base comun que
es utilizar un inmueble para pernoctar, en el primero existe una duracion de ese
uso y en el segundo es transitorio limitado a 30 dias, o comunmente conocido
como corta estadia, por lo tanto, juridicamente la ley a determinado diferencias y
por ello es equivocado decir que se prohibe el arrendamiento o que no hay
legislacién sobre el particular.

El arrendamiento de inmueble con fines de vivienda residencial no esta limitado si
las caracteristicas de una edificacion han sido construidas para ello y de acuerdo
al POT, como tampoco lo esta el alojamiento turistico, si la infraestructura
(edificacion, conjunto etc) fue construida para ellos (licencia servicios usos
alojamiento turistico de acuerdo al plan de ordenamiento de la entidad territorial
donde se encuentre.

Sobre esto ultimo es importante entonces precisar que la ley ha determinado que
es el o los propietarios iniciales quienes determina el uso o destinacion de las
unidades privadas. Es asi que el propietario inicial al momento de tramitar la
respectiva licencia de construccion quien ha definido que tipo de copropiedad es y
con ello la destinacion o uso de las unidades privadas. Dependiendo de lo anterior
asi le seran exigibles una serie de requisitos para la obra de construccién que
desee adelantar y para lo cual es fundamental que este en concordancia con lo
que tenga dispuesto en su respectivo plan de ordenamiento territorial el municipio
en el que se ha de realizar dicha construccion.

Asi las cosas, tanto para la construccion de un inmueble sometido a régimen de
propiedad horizontal con fines exclusivos de vivienda o residencial, asi como
comercial y sus diferentes tipologias debe cumplirse lo indicado en los planes de
ordenamiento territorial como lo dispuesto en otras normas de construccion como
por ejemplo el decreto 1077 de 2015 conocido como decreto unico reglamentario
del sector vivienda, ciudad vy territorio.

4.- lgualmente, asi como ocurre con el tema especifico de la infraestructura o
la construccion de la obra civil, tratandose de servicios o actividades a
desarrollar en un inmueble por ejemplo de usos comerciales, varias normas
en Colombia determinan requisitos para ello por temas de seguridad,
convivencia de sus usuarios u ocupantes, a saber:
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4.1. En el codigo de convivencia y seguridad ciudadana ley 1801 de 2016 entre
otros en su articulo 87 determina requisitos previos a la actividad y durante la
actividad.

Articulo 87. Requisitos para cumplir actividades econdmicas

Es obligatorio, para el ejercicio de cualquier actividad: comercial, industrial, de
servicios, social, cultural, de recreacion, de entretenimiento, de diversion; con o sin
animo de lucro, o que, siendo privadas, trasciendan a lo publico; se desarrolle o no
a través de establecimientos abiertos o cerrados al publico, ademas de los
requisitos previstos en normas especiales, cumplir previamente a la iniciacion de
la actividad econdmica los siguientes requisitos:

= Las normas referentes al uso del suelo, destinacion o finalidad para la que
fue construida la edificacion y su ubicacion.

= Mantener vigente la matricula mercantil de la Camara de Comercio de la
respectiva jurisdiccion donde se desarrolle la actividad.

= La comunicacion de la apertura del establecimiento, al comandante de
estacion o subestacion de Policia del lugar donde funciona el mismo, por el
medio mas expedito o idéneo, que para tal efecto establezca la Policia
Nacional.

= Para la comercializaciéon de equipos terminales moéviles se debera contar
con el permiso o autorizacion expedido por el Ministerio de Tecnologias de
la Informacion y las Comunicaciones o su delegado.

Durante la ejecucion de la actividad economica debera cumplirse con los
siguientes requisitos:

e Las normas referentes a los niveles de intensidad auditiva.

e Cumplir con los horarios establecidos para la actividad econdémica
desarrollada.

e 3. Las condiciones de seguridad, sanitarias y ambientales determinadas en
el régimen de policia.

e El objeto registrado en la matricula mercantil y no desarrollar otra actividad
diferente.

e Para aquellos establecimientos donde se ejecuten publicamente obras
musicales causantes de pago, protegidas por las disposiciones legales
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vigentes sobre derechos de autor, mantener y presentar el comprobante de
pago al dia.

e Para ofrecer los servicios de alojamiento al publico u hospitalidad, se debe
contar con el registro nacional de turismo.

Paragrafo 1°. Los anteriores requisitos podran ser verificados por las autoridades
de policia en cualquier momento, podran ingresar por iniciativa propia a los
lugares sefalados, siempre que estén en desarrollo de sus actividades
econdmicas.

Paragrafo 2° Ninguna autoridad podra exigir licencia, permiso o requisito
adicional de funcionamiento, para el desarrollo de actividades econdmicas salvo lo
previsto en la ley.

5.- Adicional a lo dispuesto en norma de caracter general y cuyo objetivo es
el ordenamiento de la realizacidon de las actividades, como la de los servicios
turisticos, tienen como se le ha indicado al inicio de este documento
reglamentaciones especiales, que para el caso en concreto corresponden a
las leyes 300 de 1996, 1558 del 2012, 2068 del 2020 y el decreto unico
reglamentario del sector comercio y turismo entre otros.

B. CONSIDERACIONES ESPECIFICAS

Entrando entonces en el texto puntual del proyecto en comento solicitamos
respetuosamente lo siguiente:

1.- 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 edificacidon 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

O
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misma ley civil determina que 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 vocacion 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 tienen zonas especificas para bancos, para
alimentos y bebidas o restaurantes, entre otros.

La determinacion que por norma se autoriza esa destinacion cuando hoy no esta
prohibida, esta limitada a un tramite de consulta o decision de los legitimos
propietarios (asamblea), que en el proyecto se invierte y ademas se determina un
quorum 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 o mixtos, exigidas o determinadas entre otros en el POT.

Las preguntas son: ;si se llega aprobar esta ley... qué sentido tiene tener normas
especiales de construccion 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 ampliacion esta 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 o mixtos.
Este tema ya ha sido expresado por el gobierno nacional en los distintos foros y
audiencias sobre el proyecto de ley.

La pregunta es, ¢jtodo 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 modificacion 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 debera entonces iniciarse la discusion de modificar
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disposiciones para el alojamiento y hospedaje que equiparen y equilibren a todos
los prestadores.

2. Eltema 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

Tratdndose 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 establecio la obligacion de llevar la
tarjeta registro alojamiento (TRA) y por otro lado el diligenciamiento del sistema de
informacion de reporte de extranjeros a cargo de Migracion Colombia que ademas
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 en dia va en aumento el numero de casos de explotacion sexual de
nifos, ninas y adolescentes en los cuales se usan esas edificaciones porque no
tienen ningun 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,
habilitacion 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
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asambleas de copropietarios facultad de modificar los planes de ordenamiento
territorial ni sus decisiones pueden estar por encima de estas.

3. Gentrificacion

La decision de permitir que todos los inmuebles, sin planificacion, sin control,
puedan ser usados para el alojamiento turistico generara como se ha
documentado en muchos paises y ciudades del mundo, el encarecimiento de la
vivienda con fines exclusivamente residenciales; tanto para su adquisicion como
para el arrendamiento; la gente cobra mas 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. Recordemos que
el 40% de los colombianos segun el DANE vive en arriendo y los efectos seran
devastadores para quienes aspiran a poseer vivienda en el pais.

El proyecto no contempla ningun 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 qué en una ley de propiedad horizontal se debe hacer mencion o
relacionarse plataformas digitales de comercializacion de servicios turisticos para
efectos del tema en estudio?, 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, se
debe mantener la obligacion de esas comercializadoras, enlaces de agencias
virtuales, plataformas o como se quieran denominar a los intermediarios que
deben publicar y comercializar servicios legales y formales.

Consideramos que la norma per se, 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
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adquirieron a sabiendas que 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 afos 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:

o 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 extincion de la Propiedad horizontal.

o 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.

o En qué quedan los derechos adquiridos, de los propietarios que por
ejemplo compraron para vivienda habitacional pero que ahora deben
estar sometidos a la decisibn por ejemplo de un uso mixto,
¢comercial o turistico? consideramos que, aunque 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.

o Tiene un problema aun mayor dicho articulo y es el por qué 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?
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o También desconoce este articulo que el cambio de uso o destinacién
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, violentando ademas la autonomia territorial y
las facultades de las entidades territoriales para planificar su
desarrollo.

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 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
poliza 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: ¢Cual 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 el pago de impuestos a la propiedad, al estar a nombre de la
copropiedad, pero siendo usufructuada por otro. Consideramos que no debe
efectuarse tal prohibicién sino mas bien precisar él porque es un bien comun y
porque es de uso exclusivo.
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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 codigo 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 o 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 destinacién 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 o en el caso de servicios de alojamiento turistico desde su inicio
o construccidn, 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
area geografica. 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
construccion 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 edificacion
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, o 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
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pasar a servicios de alojamiento turistico si tiene piscina, deberan cumplir con la
obligacion 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
destinacion de los bienes inmuebles y en especial la autorizacion tratandose de
alojamiento y hospedaje la administracién 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 establecidas en las leyes
especiales de turismo. En tal sentido se propone un numeral 23 que indique:

“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 numeérales la expresion “minimo”, es decir:
acreditar “minimo.”

10.2. Se solicita ajustar el ultimo parrafo del numeral 2, porque no tiene razon legal
el hecho que 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 tecnologica en
administracion de empresas turisticas. También podra homologarse en el caso de
profesionales de las areas de derecho, contaduria o administracion de empresas
que tengan minimo 2 afos de experiencia en empresas de alojamiento u
hospedaje. En el caso que la administracion esté a cargo de una empresa
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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
11.1. Se solicita se adicione el del concepto de usos turisticos.

11.2. 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 situacion 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. Tratandose 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 codigo 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

Cra11A No 69-79 Bogota www.cotelco.org



O cotelco

Asociacion Hotelera y Turistica de Colombia

Se solicita que las propiedades horizontales que estén destinadas a las unidades
privadas que la integran en todo o en parte a la prestacién 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 que 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: Inspeccion,
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 o en parte a la prestacion de servicios turisticos
de alojamiento y hospedaje sin perjuicio de las facultades que tengan las alcaldias
y la gobernacién de San Andrés, quedan sujetas a la inspeccion, vigilancia y
control de las Superintendencia de industria y Comercio en lo referente a la
prestacion de servicios turisticos.

Quedamos atentos a sus comentarios o cualquier informacion que requieran.
Gracias por la atencion.

Cordialmente,

S

JOSE ANDRES DUARTE GARCIA
Presidente Ejecutivo

c.c. Honorables miembros comisién Primera Camara Representantes

Proyect6: Claudia Barreto — Directora Juridica
Reviso: José Duarte — Presidente Ejecutivo
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