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Superintendencia de
Industria y Comercio

Bogota, D.C., enero de 2026

Sefora
LUISA NATASHA CORRALES GAONA
edificiotarusv@gmail.com

Asunto: Radicacion: 25-585550
Folios: 11

Respetada sefora:

De conformidad con lo previsto en el articulo 28 de la Ley 1437 de 2011},
sustituido por el articulo 1 de la Ley 1755 de 2015 2, procede la
SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO a emitir un
pronunciamiento, en los términos que a continuacién se pasan a exponer:

1. OBJETO DE LA CONSULTA

Atendiendo a la solicitud radicada ante esta Entidad en la que menciona lo
siguiente:

"(...) la actual administracion, mediante correo electrdnico se informd
que:

o En el edificio no se pueden adelantar dichas actividades.

. Desde su constitucion y reforma reglamentaria del 2003, la
destinacion autorizada es exclusivamente vivienda familiar.

o El reglamento no contempla la actividad de renta corta ni la
autoriza expresamente.

La copropietaria expresa que, al revisar el Reglamento de Propiedad
Horizontal y el Manual de Convivencia, no encontré prohibicion expresa
del arrendamiento por dias, especialmente si el destino contintda siendo
vivienda. El reglamento lo solicité a esta administracion en julio de
2025, meses2 después de adquirir el inmueble.”

Previo a dar respuesta a su consulta, nos permitimos indicar lo siguiente:

2. CUESTION PREVIA
En primer lugar, se precisa que a la SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y
COMERCIO a través de su Oficina Asesora Juridica no le asiste la facultad de

dirimir situaciones de caracter particular, debido a que, una lectura en tal sentido
implicaria la flagrante vulneracion del debido proceso como garantia

1 Por la cual se expide el Cdédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo.

2 Por medio de la cual se regula el Derecho Fundamental de Peticidén y se sustituye un titulo del
Cddigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.
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constitucional. Al respecto, la Corte Constitucional ha establecido en la Sentencia
C-542 de 20053:

"Los conceptos emitidos por las entidades en respuesta a un derecho
de peticion de consulta no constituyen interpretaciones autorizadas de
la ley o de un acto administrativo. No pueden reemplazar un acto
administrativo. Dada la naturaleza misma de los conceptos, ellos se
equiparan a opiniones, a consejos, a pautas de accion, a puntos de
vista, a recomendaciones que emite la administracion pero que dejan
al administrado en libertad para seguirlos o no.”

Una vez realizada la anterior precisidon, se suministraran las herramientas de
informacién y elementos conceptuales necesarios que le permitan absolver las
inquietudes por usted manifestadas.

3. FACULTADES DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y
COMERCIO EN MATERIA DE PROTECCION DE LOS USUARIOS DE
LOS SERVICIOS TURISTICOS

Frente a los prestadores de servicios turisticos se debe tener en cuenta lo
dispuesto en la Ley 300 de 1996%:

"Articulo 72. Sanciones de caracter administrativo. <Articulo
modificado por el articulo 29 de la Ley 2068 de 2020~. El nuevo texto
es el siguiente:> Sin perjuicio de la aplicabilidad del régimen de
proteccion al consumidor, la Superintendencia de Industria y
Comercio ejercera las funciones administrativas contenidas en
el capitulo II del Titulo VIII de la Ley 1480 de 2011 cuando los
prestadores de servicios turisticos o quienes se presenten ante
el publico como tales, incurran en cualquiera de las Infracciones
tipificadas en el articulo 71 de la presente ley. Ademds, de las
sanciones alli contempladas, podra ordenar la cancelacion de la
Inscripcion en el Registro Nacional de Turismo hasta por 5 afos,
atendiendo la gravedad de la falta.

Lo anterior sin perjuicio de las acciones jurisdiccionales que en cada
caso procedan, ante el juez competente. (...)”

Asi mismo, el Decreto Ley 2106 de 2019° establece:

"Articulo 143. Investigaciones administrativas por infracciones
de los prestadores de servicios turisticos. La Superintendencia de

3 Corte Constitucional. Sentencia C-542/05. Magistrado Ponente: Dr. HUMBERTO ANTONIO
SIERRA PORTO. Bogota, D.C., veinticuatro (24) de mayo de dos mil cinco (2005).

4 Por la cual se expide la Ley General de Turismo y se dictan otras disposiciones.

5> Por la cual se modifica la Ley General de Turismo y se dictan otras disposiciones.

6 Por el cual se dictan normas para simplificar, suprimir y reformar tramites, procesos y
procedimientos innecesarios existentes en la administracion publica.
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Industria 'y Comercio adelantara todas las investigaciones
administrativas contra los prestadores de servicios turisticos por las
infracciones establecidas en el articulo 71 de la Ley 300 de 1996 y las
normas que la modifiquen y/o reglamenten.”

Conforme a lo anterior, a la Superintendencia de Industria y Comercio le
corresponde adelantar investigaciones administrativas contra los prestadores de
servicios turisticos por infracciones a la Ley 300 de 1996.

Al respecto se destaca que la enunciacién de las infracciones se encuentra
contenida en el articulo 71 de la Ley 300 de 1996, modificado por el articulo 28
de la Ley 2068 de 2020.

4. CONSIDERACIONES EN TORNO A LA CONSULTA

Una vez realizadas las anteriores precisiones a continuacién se dara respuesta
precisa a las inquietudes presentadas, en los siguientes términos:

Solicitud

"Se me informe si el edificio esta obligado a permitir la realizacién del
proyecto rentas cortas por Airbnb bajo las circunstancias expuestas.”

Respuesta

4.1. Registro Nacional de Turismo

En primer lugar, se debe hacer referencia al Registro Nacional de Turismo
respecto del cual el Decreto 1074 de 20157 dispone:

“Articulo 2.2.4.1.2.1. Naturaleza del Registro Nacional de
Turismo. La inscripcion en el Registro Nacional de Turismo es
uno de los requisitos habilitantes para la prestacion de servicios
turisticos, es un instrumento gratuito que establece un sistema de
informacion del sector turistico, y no es un registro documental de
actos, contratos o negocios juridicos. (...)” (Negrita y subrayado fuera
de texto)

Conforme a lo anterior, la inscripcidon en el Registro Nacional de Turismo es un
requisito habilitante y obligatorio para la prestacion de servicios turisticos

Asi mismo, segun el articulo 2.2.4.4.12.3. del Decreto 1074 de 2015, todo
prestador de servicios de alojamiento turistico debera llevar el registro de sus

7 Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del Sector Comercio, Industria y
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huéspedes a través del diligenciamiento de la Tarjeta de Registro de Alojamiento
en el Sistema de Informacion de Alojamiento Turistico del Ministerio de
Comercio, Industria y Turismo.

4.2. Prestacion de servicios turisticos a través de plataformas
tecnoldgicas

En relacién con los servicios turisticos ofrecidos a través de plataformas
electroénicas, resulta pertinente precisar que la Ley 1480 de 2011 -Estatuto del
Consumidor— se aplica a todas las relaciones de consumo que se realicen o
tengan efectos en el territorio colombiano, con independencia de la nacionalidad
o domicilio del proveedor o productor. Este principio de territorialidad, aunque
no formulado expresamente, se desprende del espiritu y finalidad de la ley, y
ha sido reiterado por la jurisprudencia administrativa y contenciosa.

Lo anterior adquiere relevancia particular frente a la operacién de plataformas
digitales de servicios turisticos como el que se menciona en su consulta, entre
otras, cuando se utilicen para la prestacién y/o disfrute de servicios en
Colombia. Conforme a lo dispuesto en los articulos 2.2.4.1.1.3 y 2.2.4.4.13.3
del Decreto 1074 de 2015, incluso los operadores domiciliados en el exterior
deben estar inscritos en el Registro Nacional de Turismo (RNT) a través de la
Camara de Comercio de Bogota, cuando los servicios ofrecidos por su intermedio
se desarrollen en Colombia.

Por su parte, la Ley 2068 de 20208, en su articulo 38, califica al operador de
plataformas electrénicas o digitales de servicios turisticos que se presten y/o
disfruten en Colombia como prestador de servicios turisticos, obligandolo a:

o Permitir que el prestador de servicios turisticos informe las condiciones del
servicio, politicas de confirmacion y cancelacion, accesibles para quien
adquiera el servicio y para la autoridad competente.

o Contar con mecanismos de atencidn de peticiones, quejas y reclamos tanto
para prestadores como para turistas.

o La plataforma electrénica o digital debera habilitar un espacio en el que el
prestador de servicios turisticos haga visible su nimero de inscripcion en el
Registro Nacional de Turismo.

De manera concordante, quienes se registren en las plataformas tecnoldgicas o
digitales de servicios turisticos para ofrecer sus servicios se entienden como
prestadores de servicios turisticos.

8 Por el cual se modifica la Ley General de Turismo y se dictan otras disposiciones.
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4.3. Vivienda turistica
En cuanto al servicio de alojamiento turistico el Decreto 1074 de 2015° dispone:

“Articulo 2.2.4.4.12.1. Ambito de aplicacién. Las normas contenidas
en esta seccion 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.

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, pero sin limitarse a ellos, los
hoteles, incluidos entre estos las embarcaciones de los cruceros en las
gue 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 arquitecténica 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.” (Negrita y
subrayado fuera de texto)

Con base en lo anterior, el régimen aplicable para los prestadores de servicios
turisticos contenido en el Decreto 1074 de 2015 rige también para las viviendas
turisticas, es decir que, los prestadores de servicios de vivienda turistica
son considerados prestadores de servicios turisticos y deben estar
inscritos en el Registro Nacional de Turismo, el cual constituye requisito
previo y obligatorio para que el inmueble pueda ser utilizado como vivienda
turistica.

4.4. Vivienda turistica en propiedad horizontal
El Decreto 1074 de 2015 dispone:

"Articulo 2.2.4.1.2.2. Requisitos generales para la inscripcion y
renovacion en el Registro Nacional de Turismo. Para la inscripcién
y renovacion en el Registro Nacional de Turismo, todos los prestadores
de servicios turisticos cumpliran los siguientes requisitos generales:

1. Estar inscritos previamente en el Registro Mercantil cuando se
ostente la calidad de comerciante, de conformidad con lo establecido

9 Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del Sector Comercio, Industria y
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en el Cdédigo de Comercio, salvo que se trate de una sociedad
domiciliada en el exterior, o en el registro de entidades sin animo de
lucro cuando se trate de una entidad sin animo de lucro. (...)

8. 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 prestaciéon del servicio
de alojamiento turistico, de acuerdo con el articulo 34 de la Ley
1558 de 2012. (...)” (Negrita y subrayado fuera de texto)

Conforme a la norma citada, cuando se preste el servicio de vivienda turistica
en inmuebles sometidos a régimen de propiedad horizontal, el prestador debera
declarar que las unidades privadas que lo integran estdn autorizadas por los
reglamentos para la prestacidén del servicio de alojamiento turistico, de acuerdo
con el articulo 34 de la Ley 1558 de 2012'° modificado por el articulo 144 del
Decreto 2106 de 201911;

“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 Ilos
reglamentos para dicha destinaciéon, 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 sancidn consistente en multa de hasta tres (3) salarios
minimos legales mensuales vigentes en el momento del pago, con destino
al Fondo de Promocion Turistica.

Al prestador del servicio de vivienda turistica que opere sin la previa
autorizacion en los reglamentos de propiedad horizontal debidamente
registrada en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, le seran
impuestas las sanciones 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
inscripciéon en el Registro Nacional de Turismo”. (Negrita fuera de texto
original).

Como vemos, el administrador de un edificio o conjunto residencial bajo
el régimen de propiedad horizontal, donde se preste un servicio de vivienda
turistica, tiene la obligacion de informar a la Superintendencia de

10 Por la cual se modifica la Ley 300 de 1996 - Ley General de Turismo, la Ley 1101 de 2006 y se
dictan otras disposiciones.

11 por el cual se dictan normas para simplificar, suprimir y reformar tramites, procesos y
procedimientos innecesarios existentes en la administracion publica.
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Industria y Comercio cuando dicho servicio se realice sin que exista
autorizacién en los reglamentos internos o sin que el inmueble esté inscrito en
el Registro Nacional de Turismo. Si no lo hace, se expone a una multa de hasta
tres salarios minimos legales mensuales, cuyo recaudo se destina al Fondo de
Promocion Turistica.

Asimismo, los propietarios o prestadores que ofrezcan vivienda turistica sin
contar con la autorizacion en los reglamentos de propiedad horizontal
debidamente registrada en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
seran sancionados segun el numeral 2 del articulo 59 de la Ley 675 de 20012,
sin perjuicio de las sanciones correspondientes por no estar inscritos en el
Registro Nacional de Turismo.

En conclusion, cuando los inmuebles de la copropiedad no estén autorizados por
el reglamento de propiedad horizontal registrado en la Oficina de Instrumentos
Publicos respectiva y/o no estén inscritos de manera previa en el Registro
Nacional de Turismo, correspondera al administrador del inmueble reportar ante
la Superintendencia de Industria y Comercio sobre tales situaciones, pues de lo
contrario pueden ser sancionados tanto el administrador de la copropiedad como
el prestador del servicio de vivienda turistica.

Solicitud

"Se me informe si la copropiedad esta obligada a modificar el
reglamento para permitir dicha actividad.”

Respuesta

En concordancia con la respuesta anterior, se reitera que para que se pueda
adelantar la actividad de prestacién de servicios de vivienda turistica en
propiedad horizontal se debe contar con la autorizaciéon en los reglamentos de
propiedad horizontal debidamente registrada en la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos, pues de lo contrario el prestador del servicio sera
sancionado segun el numeral 2 del articulo 59 de la Ley 675 de 2001%3, sin
perjuicio de las sanciones correspondientes por no estar inscrito en el Registro
Nacional de Turismo.

De otro lado, las reformas al reglamento de propiedad horizontal se rigen por lo
dispuesto en la Ley 675 de 2001 y demas normas vigentes en la materia, sin
que esta Superintendencia tenga competencia para pronunciarse acerca de su
pertinencia o no, pues ello correspondera analizarlo a la respectiva copropiedad.

12 por medio de la cual se expide el régimen de propiedad horizontal.
13 por medio de la cual se expide el régimen de propiedad horizontal.
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Solicitud

"Se me informe si hay alguna consecuencia legal para:

La inmobiliaria por la venta de un bien inmueble informando que la
actividad estaba permitida

La copropietaria si adelanta el proyecto de rentas cortas sin
autorizacion del reglamento o de la asamblea”

Respuesta
4.5. Régimen sancionatorio

Sumado a lo anterior, conforme a lo dispuesto en el articulo 71 de La Ley 300
de 1996 modificado por el articulo 28 de la Ley 2068 de 2020, los prestadores
de servicios turisticos podran ser objeto de sancidon cuando, entre otras
conductas, incumplan con las obligaciones frente a las autoridades de turismo;
infrinjan las normas que regulan la actividad turistica, asi como las instrucciones
y 6rdenes impartidas por las autoridades de turismo.

Igualmente, de acuerdo con el paragrafo 4 del articulo 61 de la Ley 300 de 1996
modificado por el articulo 142 del Decreto 2106 de 2019, le corresponde a la
Superintendencia de Industria y Comercio sancionar a quienes presten servicios
turisticos sin estar inscritos en el Registro Nacional de Turismo que administran
la Cdmaras de Comercio, lo cual debe entenderse en concordancia con el articulo
29 de la Ley 2068 de 2020 que modifica el articulo 72 de la Ley 300 de 1996.
Asi mismo, en cuanto a las infracciones y sanciones a los prestadores de
servicios turisticos el articulo 2.2.4.5.1. del Decreto 1074 de 2015 dispone:

"Articulo 2.2.4.5.1. De las infracciones. El Ministerio de Comercio,
Industria y Turismo y la Superintendencia de Industria y Comercio, de
acuerdo con sus atribuciones legales, impondran sanciones, de oficio o
a peticion de parte, a los prestadores de servicios turisticos, cuando
incurran en cualquiera de las siguientes conductas:

1. Presentar documentacién falsa o adulterada al Ministerio de
Comercio, Industria y Turismo o a las entidades oficiales que la
soliciten;

2. Utilizar publicidad engafosa o que induzca a error al publico sobre
precios, calidad o cobertura del servicio turistico ofrecido;

3. Ofrecer informaciéon engafiosa o dar lugar a error en el publico
respecto a la modalidad del contrato, la naturaleza juridica de los
derechos surgidos del mismo y sus condiciones o sobre las
caracteristicas de los servicios turisticos ofrecidos y los derechos y
obligaciones de los turistas;

4. Incumplir los servicios ofrecidos a los turistas;

5. Incumplir las obligaciones frente a las autoridades de
turismo;

6. Infringir las normas que regulan la actividad turistica;
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7. Operar sin el previo registro de que trata el articulo 61 de la Ley 300
de 1996, modificado por el articulo 33 de la Ley 1558 de 2012.
(Decreto 1075 de 1997, art. 1)

Articulo 2.2.4.5.3. De las sanciones. De conformidad con el
articulo 72 de la Ley 300 de 1996 modificado por el articulo 47 de la
Ley 1429 de 2010, el Ministerio de Comercio, Industria y Turismo y la
Superintendencia de Industria y Comercio, de acuerdo con sus
atribuciones legales, impondran sanciones a los prestadores de
servicios turisticos cuando incurran en las infracciones tipificadas en el
articulo 71 de la Ley 300 de 1996.

(Decreto 1075 de 1997, art. 11)” (Negrita fuera de texto)

En virtud de lo expuesto, a la Superintendencia de Industria y Comercio le
corresponde adelantar investigaciones administrativas contra los prestadores de
servicios turisticos por infracciones a la Ley 300 de 1996 y el Decreto 1074 de
2015, conforme a lo sefialado en el articulo 72 de la Ley 300 de 1996.

Solicitud

"Se me informe si se pueden considerar como lineamientos de
seguridad validos los siguientes sugeridos por la copropietaria para
adelantar su proyecto: Confirmacion de identidad de los huéspedes.
Evaluacion de perfiles en las plataformas digitales.

Reglas estrictas de convivencia.

Registro de huéspedes ante la administracion si asi lo consideran.”

Respuesta

Se remite a las respuestas anteriores.

Igualmente se destaca que el régimen de propiedad horizontal se rige por
lo dispuesto en la Ley 675 de 2001 * y demas normas vigentes en la
materia, sin que esta Superintendencia tenga competencia para
pronunciarse acerca de las medidas que deben adoptar en materia de
seguridad, pues ello correspondera analizarlo a la respectiva copropiedad.

Solicitud

"Se me informe si la actividad propuesta:
Altera o no el destino de vivienda del bien privado
Se enmarca en la prestacion de servicios hoteleros, comerciales o

turisticos”

14 Por medio de la cual se expide el régimen de propiedad horizontal.
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Respuesta

Con base en las normas citadas, las personas naturales o juridicas que se
registren en las plataformas tecnoldgicas o digitales de servicios turisticos para
ofrecer sus servicios son considerados prestadores de servicios turisticos
y por tanto deben contar con inscripciéon activa y vigente en el Registro
Nacional de Turismo.

En caso contrario, como vimos anteriormente, serdn responsables por
publicidad enganosa frente al consumidor, tanto el operador de la plataforma
tecnoldgica o digital como quien ofrezca sus servicios a través de dicha
plataforma, en su calidad de prestadores de servicios turisticos, en los términos
del articulo 30 de la Ley 1480 de 2011.

Asi mismo, los propietarios o prestadores que ofrezcan vivienda turistica sin
contar con la autorizacion en los reglamentos de propiedad horizontal
debidamente registrada en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
seran sancionados segun el numeral 2 del articulo 59 de la Ley 675 de 2001%>,
sin perjuicio de las sanciones correspondientes por no estar inscritos en el
Registro Nacional de Turismo.

Sumado a ello se reitera que quien preste los servicios turisticos sin contar con
inscripcion activa y vigente en el Registro Nacional de Turismo sera sancionado
por la Superintendencia de Industria y Comercio, en los términos del paragrafo
4 del articulo 61 de la ley 300 de 1996 modificado por el articulo 142 del Decreto
2106 de 2019.

Finalmente se aclara que este concepto se emite en términos generales a
manera de orientacién considerando las dudas presentadas por su parte, pues
no es posible a través de un concepto resolver casos particulares.

En caso de que surjan dudas adicionales relacionadas con el régimen de
propiedad horizontal, se recomienda elevarlas ante el Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio mediante los canales de atencion disponibles en su pagina
web: https://minvivienda.gov.co/, conforme a lo establecido en el Decreto 3571
de 2011'¢, modificado por los Decretos 1829 de 2019, 1604 de 2020 y 128 de
2023.

En este orden de ideas, esperamos haber atendido satisfactoriamente su
consulta, reiterandole que la misma se expone bajo los parametros del articulo
28 de la Ley 1437 de 2011 sustituido por el articulo 1 de la Ley 1755 de 2015,

15 por medio de la cual se expide el régimen de propiedad horizontal.
16 por el cual se establecen los objetivos, estructura, funciones del Ministerio de Vivienda, Ciudad
y Territorio y se integra el Sector Administrativo de Vivienda, Ciudad y Territorio.
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esto es, bajo el entendido que la misma no compromete la responsabilidad de
esta Superintendencia ni resulta de obligatorio cumplimiento ni ejecucion.

En la Oficina Asesora Juridica de la Superintendencia de Industria y Comercio
estamos comprometidos con nuestros usuarios para hacer de la atencién una
experiencia de calidad. Por tal razén le invitamos a evaluar nuestra gestion a
través del siguiente link: https://forms.office.com/r/hUgLnS0bBN

Finalmente le informamos que algunos conceptos de interés general emitidos
por la Oficina Juridica, los puede consultar en nuestra pagina
web: https://buscadorconceptos.sic.gov.co/#/search

Atentamente,
REN E ALEJAN DRO Firmado digitalmente por RENE
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