INFORME DE PONENCIA PARA SEGUNDO GEBATE
PROYECTO DE LEY NUMERO No. 099 DE 2025 CAMARA “Por medio del cual se modifican
disposiciones del estatuto tributario con el fin de actualizar y armonizar su contenido con el
principio de equidad del sistema tributario en propiedad horizontal residencial”

Bogota, D. C., diciembre de 2025

Honorable Representante, Jﬂf{\ G\l\OS.

WILMER YAIR CASTELLANOS HERNANDEZ - 0 divenbe 2725
Presidente 3K fn

Comisién Tercera Constitucional 1080
Camara de Representantes

Ciudad.

Asunto: Informe de ponencia para segundo debate al Provecto de Ley No. 099 de 2025 Cémara,
“Por medio del cual se modifican disposiciones del estatuto tributario con el fin de actualizar y
armonizar su contenido con el principio de equidad del sistema tributario en propiedad horizontal
residencial .

Respetado sefior presidente:

De conformidad con lo establecido en los articulos 150, 153 y 156 de la Ley 5" de 1992 y en atencion
a la honrosa designacién cfectuada por la Mesa Directiva de la Comision Tercera de la Honorabie
Camara de Representantes, nos permitimos rendir informe de ponencia para segundo debate al
Proyecto de Ley No. 099 de 2025 Camara “Por medio del cual se modifican disposiciones del
estatuto tributario con el fin de actualizar y armonizar su contenido con el principio de equidad del
sistema tributario en propiedad horizontal residencial”.

Cordialmente,

f"
= \"ﬁ 1 :
KATHERINE MIRANDA PENA OSCAR DARIO PEREZ
Representante a la Camara Representante a la Camara

Coordinador Ponente Ponente




INFORME DE PONENCIA PARA SEGUNDO DEBATE
PROYECTO DE LEY No. 099 DE 2025 CAMARA “Por medio del cual se modifican
disposiciones del estatuto tributario con el fin de actualizar y armonizar su contenido con el
principio de equidad del sistema tributario en propiedad horvizontal residencial”

L. TRAMITE DE LA INICIATIVA

La presente iniciativa fue radicada el 29 de julio de 2025 en la Secretaria General de la Camara de
Representantes por la Honorable Representantc Olga Lucia Velasquez Nieto, y publicada en la
Gaceta del Congreso No. 1485 de 2025.

En concordancia, la Mesa Directiva de la Comision Tercera Constitucional Permanente designo
como coordinadoras ponentes a las Honorables Representantes Katherine Miranda Pefia y Maria del
Mar Pizarro, y como ponente al Honorable Representante Oscar Dario Pérez.

En sesion del 4 de noviembre de 2025, la Honorable Comisidn Tercera Constitucional Permanente
aprobo el texto propuesto para cl primer debate del proyecto de ley.

En consecuencia, la Mesa Directiva de la Comision Tercera Constitucional Permanente designo
nuevamente como coordinadoras ponentes a las Honorables Representantes Katherine Miranda Pefia
y Maria det Mar Pizarro, y como ponente al Honorable Representante Oscar Dario Pérez.

I1. OBJETO Y CONTENIDO DEL PROYECTO DE LEY

La presente ley tiene como objeto adicionar las exclusiones respectivas del VA para que ciertos
servicios propios de las zonas comunes en propiedades horizontales queden excluidos de su pago.
Buscar dar un tratamiento fiscal preferencial a los ingresos derivados por las cuotas de administracién
de estas mismas propiedades horizontales.

El proyecto cuenta con cuatro (4) articulos y no incluye la vigencia de la ley:
Articulo 1. Establecc el objeto del proyecto.

Articulo 2. Adiciona un numeral al articulo 476 del Estatuto Tributario sobre servicios excluidos del
[VA para excluir del impuesto los aportes recibidos de los propietarios y residentes por la propiedad
horizontal exclusivamente residencial, relacionado con el uso y goce de areas comunes como
parqueaderos, salones sociales, gimnasios, piscinas, zonas de juegos, zonas de BBQ y zonas
deportivas.

Articule 3. Adiciona un paragrafo al articulo 631 del Estatuto Tributario para cxceptuar la solicitud
de datos para estudio y cruce de informacion que hace la DIAN sobre los recaudos originados por
cuotas de administracion ordinarias y extraordinarias, intereses de mora por el no pago dec las
expensas y las multas originadas, a no ser consideradas ingresos fiscales.

Articulo 4. Adiciona un inciso al articulo 462-1 para que, en el caso de una administracién delegada,
la empresa contratista que maneja directamente ¢l personal de némina, el IVA s¢ cobre sobre la AIU
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(Administracion, Imprevistos y Utilidad) y no sobre el valor total del contrato, a una tasa minima del
10%.

III.  JUSTIFICACION Y CONVENIENCIA DE LA INICIATIVA

El Proyecto de Ley “Por medio del cual se modifican disposiciones del Estatuto Tributario con el fin
de actualizar vy armonizar su contenido con el principio de equidad del sistema tributario en
Propiedad Horizontal Residencial” constituye un paso decisivo hacia la justicia tributaria y 1la
seguridad juridica en un sector que involucra a millones de colombianos.

El propésito de esta iniciativa es corregir vacios normativos y distorsiones que han generado cargas
desproporcionadas para los copropietarios de conjuntos y edificios residenciales. Entre sus medidas
principales se encuentran: (i) excluir del IVA los aportes realizados por los residentes para el uso y
goce de zonas comunes, (ii) exceptuar las cuotas de administracién ordinarias y extraordinarias,
intereses de mora y multas internas del reporte de informacion exogena, y (iii) establecer que, en
contratos de administracién delegada con mancjo directo de némina, la basc gravable del IVA sc
limite al componente AIU (Administracién, Imprevistos y Uttlidad).

Estas disposiciones no buscan privilegios fiscales, sino reconocer la verdadera naturaleza de las
relaciones econdémicas en la propiedad horizontal y armonizarlas con los principios constitucionales
de equidad, capacidad contributiva y neutralidad tributaria (articulos 338 y 363 de la Constitucion
Politica).

1. Contexto histérico y normativo de Ia propiedad horizontal en Colombia

La propiedad horizontal se encuentra regulada por la Ley 675 de 2001, que cstablecio un marco
juridico moderno para la organizacion de edificios y conjuntos cn ¢l pais. Esta norma detine las
expensas comunes como las erogaciones necesarias para la administracion y conscrvacion de los
bienes comunes, incluyendo servicios de scguridad, mantenimiento, reparaciones y zonas de uso
colectivo.

Desde su cxpedicion, la Ley 675 consolidé Ia propiedad horizontal como una de las principales
formas de habitat urbano en Colombia. Segan el DANE, en el cuarto trimestre de 2024 se iniciaron
42.198 unidades de vivienda, de las cuales 36.971 fucron apartamentos. I:sto reflleja cémo la vivienda
colectiva se ha convertido en ¢l modelo predominante en las ciudades y muestra la magnitud del
impacto dc las decisiones fiscales sobre este régimen. (DANE, Boletin Vivienda VIS y No VIS,
2024),

No obstante, el marco tributario no ha evolucionado en la misma medida. Existen vacios que han
llevado a que algunas autoridades fiscales consideren las expensas como ingresos gravables,
gencrando litigios, sanciones y sobrecostos injustificados para las copropiedades v sus residentes.

2. Argumentos a favor del proyecto

a. Equidad tributaria: las expensas no son ingresos empresariales

Las expensas comunes constituyen un mecanismo de autogestién comunitaria, no una actividad



lucrativa. Son aportes que cada propietario hace para garantizar ¢l funcionamiento del conjunto
residencial: pagar la vigilancia, mantener los ascensores, reparar las zonas comunes, asegurar la
limpicza y cubrir servicios piiblicos esenciales.

Aplicar IVA sobre estas crogaciones equivale a gravar un reembolso de gastos, lo cual rompe con el
principio de capacidad contributiva. Los copropietarios no estan generando un ingreso adicional, sino
financiando servicios basicos de su propia vivienda. Excluir del IVA los aportes para ¢l uso y goce de
arcas comunes cs coherentc con la realidad econdmica y con la ncutralidad que debe regir este
impuesto (Ley 675/2001).

b. Seguridad juridica y reduccién de conflictos

Hoy existe gran incertidumbre sobre cl tratamicnto de las cuotas de administracion y las multas
internas. La DIAN ha sefialado que si una copropiedad cobra un valor adicional por ¢l uso de zonas
comunes (ejemplo: alquilar el salén social a terceros), si podria generarse IVA. Pero si el uso csta
incluido en la cuota de administracién, no necesariamente se causa el impuesto, Esta ambigiiedad ha
provocado interpretaciones divergentes, sanciones a conjuntos residenciales y litigios costosos
(DIAN, Conceptos y Comunicados sobre propiedad horizontal).

El proyecto resuclve esa incertidumbre al cxceptuar expresamente las cuotas de administracién,
intereses de mora y multas internas del reporte exogeno y de fa categoria de ingresos fiscales. Con
ello, se reducen cargas burocraticas, se previenen sanciones y sc fortalece la scguridad juridica de las
copropicdades.

c. Base AIU en contratos de administracién delegada

Uno de los avances mas relevantes del proyecto es establecer que en contratos de administracion
delegada que incluyen manejo directo de némina, ¢l TVA se caleule unicamente sobre el AIU
{Administracion, Imprevistos y Utilidad).

El AIU es una formula reconocida en contratacion publica y privada en Colombia (Decreto 1372 de
1992 y Decreto 1625 de 2016) que permite separar la utilidad empresarial de los costos directos.
Gravar salarios y prestaciones sociales con IVA serfa distorsionante, pues no representan un servicio
autonomo, sino una obligacion laboral asumida por el contratista en beneficio de la copropiedad.

Limitar la base gravable al AIU evita que las copropicdades enfrenten sobrecostos injustificados y
mantiene la proporcionalidad de la carga tributaria (Decreto 1372 1992).

d. Respeto al principio de capacidad contributiva
La Constitucién establece que los impuestos deben fundarse cn la capacidad contributiva real. Las
€xpensas comunes no son un indicador de riqueza, sino un gasto necesario para la vida comunitaria,
Gravar esas expensas con [VA trasladaria una carga desproporcionada a los hogares, en cspecial a los

de clase media y sectores popularcs que residen en propicedad horizontal,

Segun la Encuesta Nacional de Calidad de Vida del DANE (2023), ¢l gasto promedio mensual de los
hogares urbanos en servicios de vivienda, agua, electricidad v combustibles asciende al 33,7% de sus
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ingresos. Imponer IVA sobre expensas comunes aumentaria esa carga y afectaria dircclamente el
presupuesto familiar (DANE, ECV 2023).

¢. Impacto social y urbano

Las zonas comunes, salones sociales, parques, gimnasios, piscinas, zonas verdes, cumplen una
funcién social esencial: promueven la convivencia. la scguridad, ¢l deporte y la recreacion. Cobrar
TVA sobre su uso encareceria la vida comunitaria y podria desincentivar su mantenimiento.

El proyecto reconoce que estas erogaciones no son un lujo, sino una necesidad de la vida urbana
contemporanea, en la que los conjuntos residenciales han reemplazado muchos de los espacios
plblicos que las ciudades no proveen adecuadamente.

3. Cifras y magnitud del sector

El impacto de la reforma cs amplio: Segiin estimaciones sectoriales, en Colombia existen mas de
60.000 copropiedades residenciales de uso vivienda registradas en aseguradoras y entidades gremiales
[Fasecolda, Informe Sectorial 2023].

En Bogot4, mas del 40% de los hogares viven bajo régimen de propiedad horizontal, lo que refleja la
centralidad de estc modelo en la vida urbana [Secrctaria Distrital de Plancacion, Encucsta
Multiproposito 2021

La DIAN ha abierto investigaciones a varias copropiedades por el tratamiento fiscal de expensas, lo
que ha generado procesos de litigio administrativo que este proyecto ayudaria a prevenir.

Estas cifras evidencian que la reforma no es marginal: afecta a millones de ciudadanos y tiene un
impacto directo en la economia familiar y en la gobernanza urbana.

4. Andlisis comparado

En varios paises de la regién, los aportes para expensas comunes no se consideran ingresos gravables.
Por ejemplo:

En Chile, los gastos comunes en copropiedades residenciales no son sujetos de IVA, salvo que
impliquen servicios prestados a terceros. En México. la Ley del IVA tampoco grava los aportes de
conddminos a asociaciones de vecinos, al entenderse como crogaciones sin dnimo de lucro.
Colombia, al armonizar su legislacién con cste cstandar regional, sc ubica cn la scnda de la cquidad
tributaria y de la buena préctica fiscal.

Finaltmente, es importante anotar que el Proyecto de Ley sobre propiedad horizontal residencial no es
una exencion caprichosa ni un privilegio particular, sino una correccién técnica que adectia el sistema
tributario a la realidad econdmica y social del pais.

Sus bencficios son claros:

- Reconoce la naturaleza ne lucrativa de las CXpcnsas comunes,



- Aporta seguridad juridica y reduce litigios con la DIAN.

- Evita cargas desproporcionadas sobre contratos de administracién delegada.

- Respeta la capacidad contributiva real de los hogares.

- Contribuye a la sostenibilidad financiera de las copropiedades y a la convivencia urbana.

- Por estas razones, la aprobacidn de este proyecto fortalecera la justicia tributaria, protegera a
millones de familias y garantizara un régimen fiscal acorde con los principios constitucionales
y con la realidad de la vida urbana cn Colombia.
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IV, COMENTARIOS

- Unidad Administrativa Especial Direccién de Impuestos y Aduanas Nacionales - U.A.E.
DIAN

En fecha 29 de octubre de 2025 se recibio concepto de la Direccion de Impuestos y Aduanas
Nacionales - DIAN, mediante el cual sefiala que las disposiciones contenidas en el articulo 2° de la
iniciativa legislativa se cncuentran cn armonia con la docirina de la DIAN en cuanto al cobro del I[VA
por el uso de zonas comunes en conjuntos residenciales, pero sugirié que la exclusion deberia estar
dada en funcion de quienes hagan uso de las zonas comunes y 1o de quien realiza el pago.

Asi mismo, indicd que la referencia a la propiedad horizontal exclusivamente residencial podria
propiciar escenarios donde pagos realizados por propictarios y/o residentes de propicdades
horizontales mixtas sc graven con IVA como si se tratara del uso de zonas comunes en el marco de
una actividad comercial y/o en la prestacion de un servicio.

Frente al articulo 3° manifestd que la entidad no considera viable ni conveniente excluir de la
informacidn exégena los recaudos originados por las cuotas de administracion ordinarias y
extraordinarias, intercses de mora por ¢l no pago de las expensas y las multas originadas por el
desarrollo del objeto social del régimen de propiedad horizontal exclusivamente residencial,
comoquiera que la informacién exogena tienc como proposito efectuar cruces y estudios de
informacion que permiten a la DIAN cumplir con sus funciongs.

Finalmente, respecto al articulo 4 indicd que es necesario que csta medida cuente con cl analisis de
impacto fiscal y aval del Ministerio de Hacienda y Crédito Piblico.

Sin embargo, el 7 de noviembre de 2025 Ia DIAN remitio respuesta a la Honorable Representante
Olga Lucia Velasquez, autora de la presente iniciativa legislativa, en la cual informé que, tras analizar
la observacion presentada frente al proyecto de resolucion que modifica la Resolucion 000227 de



2025 sobre el reporte de informacion tributaria, considerd pertinente exceptuar del reporte los
recursos provenicntes de cuotas de administracion ¢ intereses de mora de las propicdades
horizontales, al no constituir ingresos fiscales. I'n consccuencia, dicha observacién fuc acogida ¢
incorporada en las modificaciones del proyecto normative, como quedo establecido en el articulo 5°
de [a Resolucion 233 de 2025.

V. TEXTO APROBADO POR LA COMISION TERCERA CONSTITUCIONAL
PERMANENTE

ARTICULO 1° OBJETOQ. El presente Proyecto de Ley tiene como objeto modificar y adicionar
disposiciones del Estatuto Tributario Nacional con el fin de actualizar y armonizar su contenido con
los principios de equidad, eficiencia y progresividad del sistema tributario en relacién con régimen
de propiedad horizontal de uso exclusivamente residencial.

ARTICULO 2°. Adiciénese un numeral al articulo 476 del Estatuto Tributario, “Servicios excluidos
del impuesto sobre las ventas” el cual quedaria asi:

"NUMERAL 33. (Nuevo). Estan excluidos del VA los aportes recibidos de los propietarios v
residentes por la propiedad horizontal exclusivamente residencial. relacionados con el uso v
goce dreas comunes que contribuven al bienestar y disfrute de los salones sociales,
estacionamientos (parqueaderos), gimnasios, piscinas, zonas de Jjuegos, conas de BBQ,
escenarios deportivos y todas las otras zonas comunes ",

ARTICULO 3°. Adicionese al articulo 631 del Estatuto Tributario, un pardgrafo el cual quedaré as:

PARAGRAFO CUARTO: Se exceptua del reporte establecido en el articulo 631, los
recaudos originados por las cuotas de administracién ordinarias Y extraordinarias, intereses
de mora por el no pago de las expensas v las multas originadas por el desarrollo del objeto
social del régimen de propiedad horizontal exclusivamente residencial, al no ser
considerados ingresos fiscales.

ARTICULO 4°. Adicionese al articulo 462-1 del Estatuto Tributario un inciso, el cual quedar asi:

“Para cfectos de la base gravable del impuesto sobre las ventas (1VA4), los servicios de
administracion delegada, de una propiedad horizontal exchisivamente residencial, que
incluvan la gestion directa de personal en nomina por parte del prestador del servicio,
podran aplicar la base especial calculuda sobre el componente de Administracion,
Imprevistos y Utilidad (41U), el cual no podrd ser inferior al diez por ciento (10%) del valor
total del contrato. Esta base serd aplicable siempre que el contratista acredite el manejo
directo del personal v se trate de contratos que incluvan la operacion continua de servicios o
de gestion.”

ARTICULO 5°. Vigencia. T.a presenie Ley rige a partir de su promulgacidn y publicacién,
derogando todas las disposiciones que le sean conirarias.



VI. IMPACTO FISCAL

Desde a asignacion de la ponencia, el grupo del coordinador y los ponentes solicitaron el aval fiscal
del presente proyccto de ley al Ministerio de Ilacienda, pero a la [echa, dicha cartera no allega cl
documento respectivo.

Aunque se puede subsanar en cualquier momento de los debates el requerimiento de aval fiscal, el
grupo de ponentes deja en claro que este concepto es necesario para que la presente iniciativa
legislativa pueda convertirse en ley. Esto a la luz del articulo 154 de la Constitucion Politica, en la
que reformar o dictar disposiciones que supongan alivios en tributos que afecten rentas nacionales o
sus (ransferencias, como ¢l propuesto por el proyecto de ley.

VII. CONFLICTOS DE INTERES

Dando cumplimiento a lo establecido en el articulo 3 de la ley 2003 de 2019, por la cual se modifica
parcialmente la Ley 5 de 1992, se hacen las siguientes consideraciones:

Se estima que de la discusién y aprobacion del presente Proyecto de Ley no podria generarse un
conflicto de interés en consideracién al interés particular actual y directo de los congresistas, de su
conyuge, compafiero o compaficra permanentic, o paricnies dentro del scgundo grado de
consanguinidad, segundo de afinidad o primero civil. por cuanto sc tratan de disposicioncs de caracter
general.

Sobre este asunto ha seiialado el Consejo de Estado ha sefialado que:

No cualquier interés configura la causal de desinvestidura en comento, pues
se sahe que solo lo serd aquél del que se pueda predicar que es directo, esto
es, que per se el alegado beneficio, provecho o uiilidad encuentre su firente en
el asunio que fue conocido por el legislador: particular, gue el mismo sca
especifico o personal, bien para el congresista o quienes se encuentren
relacionados con él; y actual o inmediato, que concurra para el momento en
que ocurrio la participacién o votacién del congresista, lo que excluye
sucesos contingentes, futuros o imprevisibles. También se tiene noticia que el
interés puede ser de cualquier naturaleza, esto es, econdmico o moral, sin
distincion alguna. '

De igual forma, es pertinente scfialar que la Ley 5 de 1992 dispone sobre la materia en cl articulo
286, modificado por el articulo 1 de la ley 2003 de 2019,

“Se entiende como conflicto de interés una situaciéon donde la discusion o
votacion de un proyecto de ley o acto legislativo o articulo, pueda resultar en
un beneficio particular, actual y directo a favor del congresista.

! Conscjo de Estado, Sala Especial de decisién 6, Magistrade Ponente Carlos Enrique Moreno Rubio, 16 de julio de 2019,
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Se recuerda que la descripcion de los posibles contflictos de interés que se puedan presentar frente al
tramite del presente proyecto de ley, conforme a lo dispuesto en el articulo 291 de la ley 5 de 1992
modificado por la ley 2003 de 2019, no exime al congresista de identificar conflictos adicionales,

VHI. PROPOSICION CON QUE TERMINA EL INFORME DE PONENCIA.

Con fundamento en las anteriores consideraciones, procedemos a rendir informe de ponencia positiva
y proponemos a los miembros de la Plenaria de la Cimara de Representantes, dar Segundo Debate al
PROYECTO DE LEY No. 099 DE 2025 CAMARA “Por medio del cual se maodifican
disposiciones del estatuto tributario con el fin de actualizar Yy armonizar su contenido con el
principio de equidad del sistema tributario en propiedad horizontal residencial”, conforme al texto
propuesto.

KATHERINE MIRANDA PENA OSCAR DARIO PEREZ

Representante a la Cémara Representante a la Cadmara
Coordinador Ponente Ponente




TEXTO PROPUESTO PARA SEGUNDOQ DEBATE
PROYECTO DE LEY NUMERO 099 DE 2025 CAMARA “Por medio del cual se modifican
disposiciones del estatuto tributario con el fin de actualizar y armonizar su contenido con el principio
de equidad del sistema tributario en propiedad hovizontal residencial”

El Congreso de la Repabiica de Colombia
DECRETA

ARTICULO 1°. OBJETO. El presente Proyecto de Ley tiene como objeto modificar y adicionar
disposiciones del Estatuto Tributario Nacional con el fin de actualizar y armonizar su contenido con los
principios de equidad, eficiencia y progresividad del sistema tributario en relacién con el régimen de
propiedad horizontal de uso exclusivamente residencial.

ARTICULQ 2°. Adicionese un numeral al articulo 476 del Estatuto Tributario, “Servicios excluidos del
Impuesto sobre las ventas " ¢l cual quedaria asi:

"NUMERAL 33. (Nuevo). Estin excluidos del IVA los aportes recibidos de los propietarios v
residentes por la propiedad horizontal exclusivamente residencial, relacionados con ef uso ¥ goce
areas comunes que contribuven al bienestar v disfrute de los salones sociales, estacionamientos
(parqueaderos), gimnasios, piscinas, zonas de juegos, zonas de BBQ, escenarios deportivos y
todas las otras zonas comunes ",

ARTICULO 3°, Adicionese al articulo 631 del Estatuto Tributario, un paragrato cl cual quedara asi:

PARAGRAFO CUARTO: Se exceptia del reporte establecido en el articulo 631, los recaudos
originados por las cuotas de adminisiracion ordinarias ¥ extraordinarias, intereses de mora por
el no pago de las expensas y las multas originadas por el desarrollo del objeto social del régimen
de propiedad horizontal exclusivamente residencial, al no ser considerados ingresos fiscales.

ARTICULO 4°. Adiciénese al articulo 462-1 del Estatuto Tributario un inciso, el cual quedara asi:

"Para efectos de la base gravable del impuesto sobre las ventas (IVA), los servicios de
administracion delegada, de una propieduad horizontal exclusivamente residencial, gue incluvan
la gestion directa de personal en nomina por parte del prestador del servicio, podran aplicar la
base especial calculada sobre el componente de Administracion, Imprevistos v Ulilidad (A1), el
cual no podrd ser inferior al diez por ciento (10°) del valor total del contrato. Esta base serd
aplicable siempre que el contratista acredite el manejo directo del personal y se trate de contratos
que incluyan la operacion continua de servicios o de gestion.”

ARTICULOQ 5°. Vigencia. La presente Ley rige a partir de su promulgacion y publicacion, derogando
todas las disposiciones que le scan contrarias.

Cordialmente,

e Nf'fd‘cb. 7
KATHERINE MIRANDA PENA - OSCAR DARIO PEREZ
Representante a la Camara Representante a la Cdmara
Coordinador Ponente Ponente
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