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Resumen

Este estudio investiga la influencia de la legislacion, especificamente la Ley 675
de 2001, y otras normativas en la gestion del turismo sostenible y el mercado de
arrendamiento para estancias cortas en propiedades bajo régimen de propiedad
horizontal en Colombia. Se examina el papel de las asambleas de propietarios, conforme
a dicha ley, en la regulacion y promocion del alojamiento turistico sostenible, evaluando
su impacto en la economia social, el valor de la vivienda, y la cohesion comunitaria. El
andlisis busca proponer estrategias de desarrollo sostenible que armonicen la toma de
decisiones en comunidades residenciales, contribuyendo asi al equilibrio entre el
crecimiento econdmico, la conservacion ambiental y el bienestar social en la region.

Palabras claves: crecimiento econdomico, bienestar social, turistico sostenible,

economia social, vivienda turistica.
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El resumen, es el resumen de esta investigación no la teoría, que debería estar en el marco teórico.
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Problema de Investigacion

El alquiler de estancias cortas en viviendas turisticas ha emergido como un
fenémeno significativo en Colombia, especialmente en destinos turisticos como
Antioquia, debido al crecimiento exponencial del turismo en los ultimos afios. La
popularidad de plataformas de alquiler de viviendas como Airbnb y Booking ha
facilitado a los propietarios ofrecer sus propiedades para estancias cortas, generando un
mercado emergente en este sector.

El éxito del alquiler de estancias cortas en viviendas turisticas ha tenido
repercusiones significativas en los costos de la vivienda, especialmente en las ciudades
que han vuelto a convertirse en destinos populares para vivir, trabajar y disfrutar del
ocio.(Clancy, 2020) Sin embargo, estos cambios no son simplemente el resultado de la
dindmica del mercado; estan acompanados de una serie de desafios y tensiones que
surgen de la falta de una regulacion clara y especifica que guie esta practica. La ausencia
de normativas precisas ha permitido que el alquiler de estancias cortas se desarrolle sin
control, generando conflictos tanto con la comunidad local como con las autoridades.

El impacto econdmico del alquiler de estancias cortas en viviendas turisticas es
significativo y diverso. Por un lado, esta actividad puede generar ingresos adicionales
para los propietarios y contribuir al crecimiento del sector turistico, especialmente en
destinos que no cuentan con una oferta hotelera suficiente. Por otro lado, la falta de
regulacion puede generar distorsiones en el mercado, como el aumento de los precios de

alquiler a largo plazo y la competencia desleal con el sector hotelero.
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Especializacion

Los propietarios de propiedades horizontales han adoptado medidas drasticas en

relacion con el uso de los bienes comunes al prohibir la destinacion de viviendas
turisticas en los conjuntos residenciales. Esto se justifica en base a la necesidad de una
mayoria cualificada del 70 % de los coeficientes de copropiedad que conforman el
edificio o conjunto, para autorizar cualquier cambio que afecte la destinacion de los
bienes comunes o implique una disminucion en su uso. Segun Art 46 Ley 675 de 2001.
Secretaria Senado (Ley 675,2001).

La situacion ha generado tensiones adicionales y conflictos entre propietarios e
intereses comerciales emergentes, Segun datos de Oxford Economics, la prohibicion del
alquiler de vivienda turistica podria resultar en una pérdida estimada de mas de US$650
millones en ingresos y la desaparicion de mas de 48.000 empleos en Colombia.
(Caracol Radio.2024) Estos numeros reflejan la importancia econdmica y laboral de esta
industria, que no solo beneficia a los propietarios de viviendas turisticas, sino también a
sectores como transporte, restaurantes, comercio y entretenimiento.

Para el sector econdémico, el impacto de Airbnb parece més difuso y se reportan
impactos tanto positivos como negativos. La evidencia empirica se limita principalmente

a datos proporcionados por la propia Airbnb ( https://www.airbnb.com ), que afirman

que los viajeros de Airbnb permanecen mas tiempo en su destino (lo que beneficia a toda
la industria turistica) y gastan mas dinero cerca del alojamiento (lo que resulta en
revitalizacion). (Fang et al.2016) confirm6 que la presencia de Airbnb en las ciudades de

EE. UU. genera mas empleos en general, aunque a expensas de los empleos en hoteles
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de gama baja (Zervas et al,2017 ). Etiqueta describi6 a Airbnb como una innovacién

disruptiva para la industria del alojamiento tradicional. (Nieuwland & van Melik, 2020)
Esta compleja situacion normativa y sus implicaciones econémicas y
comerciales requieren una investigacion exhaustiva para comprender mejor los desafios
y oportunidades asociados con el alquiler de estancias cortas en viviendas turisticas en
Colombia, asi como para proponer medidas regulatorias y de gestion que promuevan su
sostenibilidad y beneficios equitativos para todas las partes involucradas, abordado con
un enfoque multifacético que incluya medidas de comunicacion, educacion, flexibilidad
en la programacion y asesoramiento legal para garantizar el cumplimiento de la ley y
lograr el cambio de destino de los bienes inmuebles en los condominio para alquiler de
viviendas turisticas.
Como se analizd anteriormente, existen tres opciones principales para regular Airbnb:
una prohibicion total , el enfoque de laissez-faire y la limitacion de Airbnb con ciertas
restricciones(Guttentag,2015 ; jeffersonjones,2014 ; Molinero,2014 ). El laissez-faire
dificilmente puede considerarse una regulacion ya que no se toman medidas concretas,
pero en algunos casos los gobiernos locales han podido llegar a un acuerdo con Airbnb
para recibir impuestos sobre las transacciones realizadas en la plataforma
(Lines,2015 ). La prohibicion implica prohibir los ROS por completo, en toda la
comunidad o en un distrito determinado. Aunque esto potencialmente contrarresta las
externalidades negativas, los gobiernos locales estarian perdiendo ingresos fiscales y

correrian el riesgo de crear un mercado clandestino para los ROS (Jefferson-

Jones,2014 ).
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Preguntas de Investigacion:

(Cuales podrian ser las posibles soluciones o enfoques para abordar los desafios
y tensiones asociados con el alquiler de estancias cortas en viviendas turisticas y
promover su sostenibilidad en Colombia?

Objetivo general

Evaluar el impacto de la regulacion sectorial y la Ley 675 DEL 2001 en el
mercado de alquiler de viviendas turisticas para estancias cortas en las propiedades
sujetas a régimen de propiedad horizontal de Colombia.

Objetivos especificos

1. Evaluar las atribuciones de las asambleas de propietarios y su impacto en la
autorizacion o restriccion del alquiler turistico conforme a las facultades otorgadas en
Ley 675 DEL 2001.

2. Analizar como la normativa actual afecta a propietarios, residentes y turistas
en el mercado de alquiler vivienda turistica, valoracion de propiedades y convivencia en
comunidades residenciales.

3. Proponer estrategias practicas y sostenibles para mejorar la toma de decisiones

en comunidades residenciales con régimen de propiedad horizontal.
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Justificacion

El turismo es considerado un fendmeno que dinamiza la economia mundial,
entendiendo que todos los elementos que lo conforman son transversales al desarrollo de
la sociedad.

Segtin el portal Business Research Insights, actualizado en febrero de 2024, se
proyecta que el crecimiento de las plataformas digitales para alquiler de viviendas con
fines turisticos pasara de generar un mercado de 340 millones de ddlares en 2022 a 1365
millones de dolares en 203 1. Esta tendencia evidencia el desplazamiento del modelo
tradicional de hospedaje en hoteles por parte de los turistas, lo cual genera un objeto de
investigacion que permita entender como desde la politica publica se pueden generar
ambientes favorables para que la economia Colombia se vea impactada positivamente.

La rapida evolucion de las tendencias en el sector turistico, combinada con la
lenta adaptacion de los hoteles tradicionales a estas nuevas dindmicas, ha generado un
rechazo por parte de los nuevos turistas a nivel mundial, transformado el concepto social
de turismo y al mismo tiempo creando definiciones tan variadas como ingeniosas para
definir el turismo actual. De estas tenemos el turismo gastronémico, turismo de
negocios, turismo cultural, turismo religioso entre otros.

Todo lo mencionado anteriormente plantea un punto central de discusion que
constituye el nicleo de la presente investigacion. Se cuestionan los vacios legales y los
obstaculos actuales en la jurisprudencia colombiana que dificultan a una persona natural
transformar su propiedad inmueble para destinarla al turismo. Esta problematica genera

la necesidad de abordar la legislacion actual y encontrar posibles cursos de accion que
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generen seguridad juridica como dinamizador econdémico para el desarrollo de la

industria. Con base en lo anterior el grupo investigativo orientara el desarrollo de la
investigacion bajo el enfoque cualitativo ya que este nos permitira centrar su desarrollo
en comprender la complejidad del fendmeno social y la experiencia subjetiva de las
personas afectadas, asi como analizar las implicaciones sociales, culturales y
economicas de la ley vigente que regula el desarrollo de la industria de rentas cortas en
Antioquia Colombia. A través del enfoque cualitativo, la investigacion llegara a explorar
las experiencias y percepciones de los afectados por la puesta en marcha de la ley que
regula las estancias cortas mediante métodos de recoleccion de informacion como
entrevistas, observacion detallada de los actores participantes del tema, el andlisis de las
leyes vigentes y sentencias de la Corte Suprema de Justicia, con el proposito final de
obtener una comprension profunda de los efectos de la ley y el planteamiento de
soluciones alcanzables.

Metodologicamente, el presente trabajo de investigacion se propone abarcar
desde el campo de la comunicacion, politica y cultura, con el &nimo de aportar
elementos de valor al grupo de investigacion de politicas y sostenibilidad liderado por su
director José Luis Nifio Amézquita, decantandose en la linea de investigacion

denominada “Politica y Cultura”.
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Marco tedrico

El alquiler de vivienda turistica tiene sus raices en practicas antiguas de
hospedaje, como el alquiler de habitaciones o casas a viajeros en zonas turisticas. Su
formalizacion y globalizacion surgieron principalmente en el siglo XIX y principios del
XX debido al crecimiento de la industria turistica, el turismo de masas posterior a la
Segunda Guerra Mundial y el cambio en las preferencias de los viajeros hacia
experiencias auténticas y locales.

El desarrollo de plataformas en linea a principios del siglo XXI, como Airbnb,

VRBO y HomeAway, que surgen de la necesidad de ofrecer soluciones rapidas y
econdmicas para el alquiler de viviendas a la vez que genera ingresos adicionales a los
propietarios, ha transformado radicalmente el mercado de alquiler de viviendas
turisticas. Estas plataformas facilitan la conexion entre viajeros y propietarios,
transformando los canales de comunicacion entre viajeros y propietarios, y cambiando la
forma en que acceden y reservan alojamientos. La economia colaborativa, promovida
por estas plataformas, ha cambiado la percepcion de la propiedad y ha permitido a los
propietarios generar ingresos adicionales compartiendo sus viviendas.

Desde su creacion en 2008, la plataforma de viviendas compartidas Airbnb ha
crecido rapidamente desde una pequefia empresa emergente de tres estudiantes hasta una
empresa de 30 mil millones de dolares (Gallagher,2017 ), con mas de 3 millones de

alojamientos en 190 paises y 65.000 ciudades (_https://www.airbnb.com ), y mas
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habitaciones disponibles que las principales cadenas hoteleras como Hilton,

Intercontinental y Marriott (Nieuwland & van Melik, 2020).

El répido crecimiento del alquiler de viviendas turisticas ha planteado desafios
regulatorios en muchas ciudades y destinos turisticos. Las preocupaciones sobre el
impacto en la disponibilidad de viviendas a largo plazo, el aumento de los precios del
alquiler y los problemas de convivencia han llevado a la implementacion de
regulaciones mas estrictas en algunos lugares, como por ejemplo el caso de Airbnb;

Como resultado, muchas ciudades en todo el mundo estan luchando actualmente
por encontrar formas de regular Airbnb (Guttentag,2015 ). En general, se han
identificado tres enfoques regulatorios en la literatura existente: (1) prohibicion, (2)
laissez-faire y (3) permitirlo con ciertas restricciones (Jefferson-

Jones,2014 ; Molinero,2014 ). Hasta ahora, la mayoria de las regulaciones no logran su
objetivo, ya que consideran a Airbnb como un actor tradicional del sector, sin tener en
cuenta muchos de sus aspectos innovadores (Espinosa,2016 ). Algunos incluso
cuestionan la viabilidad de regular y hacer cumplir dicha plataforma en linea (Edelman
& Geradin,2016 ). Ademas, se espera que las regulaciones varien de una ciudad a otra
(Guttentag,2015 ; Oskam y Boswijk,2016 ), ya que las circunstancias locales (y, por
tanto, el impacto de Airbnb en la ciudad) difieren. (Nieuwland & van Melik, 2020).

En Colombia, el alquiler de viviendas turisticas, especialmente en conjuntos
residenciales sujetos al régimen de propiedad horizontal, est4 sujeto a diversas

regulaciones y normativas. Estas incluyen la autorizacion de la asamblea de
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copropietarios, el registro ante la administracion del conjunto, el cumplimiento de

normas internas y el pago de cuotas de administracion, entre otros requisitos.

De acuerdo con Toro Ochoa (2020) Este tipo de vivienda se regulé en Colombia
por primera vez mediante el Decreto 2590 de 2009 en donde se empez6 a definir a los
prestadores de servicios de vivienda turistica como “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
...

Posteriormente, en el Decreto Unico Reglamentario del Sector Industria,
Comercio y Turismo, adicionado por el Decreto 2119 de 2018, se defini6 la “vivienda
turistica” como la “Unidad inmobiliaria destinada en su totalidad a brindar el servicio de
alojamiento segun su capacidad, a una o mas personas, la cual puede contar con
servicios complementarios y como minimo con: dormitorio, cocina y bafo (...)”. De
acuerdo con lo estipulado en la Ley General de Turismo y sus respectivas disposiciones
modificatorias, complementarias o sustitutivas, se consideran dentro de esta
categorizacion aquellos inmuebles como los apartamentos turisticos, fincas turisticas y
demas propiedades cuyo proposito esté alineado con esta definicion especifica.

Finalmente, el articulo 62 de la Ley 300 de 1996, modificado por el Decreto Ley
2106 de 2019, se establece que “son prestadores de servicios turisticos (...) Los hoteles,
centros vacacionales, campamentos, viviendas turisticas y otros tipos de hospedaje no

permanente”.
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De otra parte, podemos analizar otra perspectiva de impacto del uso de viviendas

turisticas, la masificacion turistica u “Overtourism” ha creado problemas de
sostenibilidad de toda indole: econdmica, ambiental y del propio turismo. (Bugalski,
2020; De la Calle, 2019; Egresi, 2018). Uno de los fendmenos generados es el de la
“gentrificacion turistica” Esto sucede cuando un proceso de renovacion se acompaiia de
un flujo de personas que suelen desplazar a otros. Portafolio. (2023).

La Gentrificacion surge en la década de los sesenta del siglo pasado y se
desarrolla entre los setenta y los ochenta, tiene su auge a finales del siglo XX, cuando se
articula en torno a fendmenos como las ciudades globales, la globalizacion, el
neoliberalismo, el posfordismo, la exclusion social y la polarizacion, entre otras
corrientes. Sequera Fernandez, J. (2020).

Dicho en otras palabras, este fendmeno tiene lugar cuando se genera un proceso
de renovacion o reconstruccion urbana derivado del flujo de personas de clase media o
alta ocasionando desplazamiento de las clases mas bajas. En el ano 2022, Medellin fue
considerado como eje de gentrificacion por la ONU, esto debido principalmente a la
afluencia de nomadas digitales y al crecimiento general del turismo.

"La invasion de una zona o area interna de la ciudad por grupos con mayor
capacidad de pago por el suelo que los antiguos residentes, lo que se sigue de una
tendencia a que el area sea controlada por los que llegan; y la elevacion generalizada de
los precios del suelo en la zona, como efecto estructural afincado en los rasgos
inherentes de los mercados de suelo, especificamente en la formacion por expectativas
de los precios del suelo" (Sabatini, Sarella y Vazquez 2009).
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A través de esta reflexion podemos abordar los posibles impactos a futuro a los

que da lugar la gentrificacion, dentro de los cuales encontramos:

Aumento de los precios de la vivienda, y el arriendo, dificultando la permanencia
de los residentes actuales en sus hogares por los altos costos.

Cambio en la demografia y la cultura, la llegada de nuevos residentes y negocios
puede traer consigo una transformacion en la demografica y cultura de la region.

Desarrollo econémico desigual, la generacion de cambios econdmicos puede
propiciar el desarrollo econémico desigual, concentrando la inversion y los recursos en
areas especificas, mientras que en otras areas continuan presentandose problemas de
pobreza y falta de desarrollo.

Mejora de la infraestructura y servicios: De acuerdo con las dindmicas
econdmicas, sociales y comerciales, la gentrificacion puede llevar a mejoras en la
infraestructura y servicios locales, como renovaciones de edificios, parques y transporte
publico. Es posible que estas medidas no beneficien a todos los habitantes de forma
equitativa.

De acuerdo a lo expresado por Sequera (2020), estamos ante diferentes facetas
que muestra el turismo neoliberal capitalista, por lo cual conviene abordar los siguientes
puntos para una investigacion critica: el papel del turismo en las soluciones transitorias
de las crisis, los procesos de mercantilizacion de la naturaleza (Ecoturismo y turismo
sostenible, una mirada feminista a los impactos de la turistificacion (trabajo femenino y

turismo sexual), las transformaciones de la vida cotidiana a través del consumo turistico,
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conflictos urbanos en las ciudades turisticas (expulsiones y activismo) y las respuestas

regulatorias al turismo, entre otros.

Para lograr un mejor entendimiento de la dindmica del alquiler de viviendas
turisticas se tendran en cuenta las siguientes teorias:

Teoria de la economia colaborativa: Esta teoria se centra en la cooperacion entre
individuos para compartir recursos y generar valor mutuo, esta implica a tres categorias
de agentes: prestadores de servicios, usuarios e intermediarios, que a través de
plataformas en linea conectan a los prestadores con los usuarios y facilitan las
transacciones entre ellos. La economia colaborativa impulsa el intercambio de
alojamiento entre propietarios y viajeros, creando oportunidades econémicas para ambas
partes y promoviendo la utilizacién mas eficiente de recursos existentes. Es asi que
empresas como Airbnb ha logrado situarse al frente de la “Revolucion Colaborativa”
(Murray & Cafiada, 2017), especialmente en relacion al “Home Sharing” como
elementos que han permitido su promocidn y aceptacion, sin embargo varios son los
autores que cuestionan el papel de este tipo de plataformas ya que, desde otras
perspectivas criticas y analiticas, incluyen el concepto de “capitalismo de plataforma”
indicando que su principal proposito no es permitir a los usuarios ofertar sus productos,
sino extraer valor de los usuarios y del trabajo compartido.

Teoria de la Oferta y la Demanda: Este modelo econdomico basico sostiene que el
precio y la cantidad de un bien o servicio estdn determinados por la interaccion entre la
oferta y la demanda. En el caso del alquiler de viviendas turisticas, factores como la
disponibilidad de propiedades, la demanda de alojamiento y las condiciones econdmicas
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locales pueden influir en los precios y la rentabilidad para los propietarios. Es de tener

en cuenta que de acuerdo al boletin de estadisticas de construccion, en Medellin no esta
cubierta la oferta versus la demanda de hoteleria.

Teoria del Ciclo de Vida del Producto: Esta teoria sugiere que los productos y
servicios atraviesan diferentes etapas en su ciclo de vida, desde la introduccion hasta la
madurez y el declive. En el contexto del alquiler de viviendas turisticas, esto puede
influir en cémo las plataformas y los modelos de negocio evolucionan con el tiempo, asi
como en como los destinos turisticos gestionan y regulan esta forma de alojamiento a

medida que madura.

Metodologia

Primer nivel

Enfoque, alcance y disefio de la investigacion

Teniendo en cuenta que los objetivos especificos abarcan aspectos legales,
sociales, economicos y ambientales relacionados con el alquiler de estancias cortas en
viviendas turisticas. La investigacion se desarrollard con un enfoque mixto, permitiendo
recopilar datos cuantitativos para evaluar el impacto de la regulacion y la ley, asi como
datos cualitativos para comprender las experiencias y percepciones de los diferentes
actores involucrados.

La combinacioén de métodos cualitativos y cuantitativos permite obtener una
comprension mas completa y holistica del problema, desde sus causas hasta sus posibles
soluciones. Esto facilita la identificacion de patrones, relaciones causales y

oportunidades de intervencion.
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De acuerdo con lo expresado por Hernandez- Sampieri, R., Mendoza Torres, C.

P.(2023), “Los planteamientos cuantitativos del problema pueden dirigirse a varios
propositos y siempre existe la intencion de estimar magnitudes o cantidades y
generalmente de probar hipdtesis y teoria”. Adicionalmente Martinez Ruiz, H. (2018)
plantea que, en el area de las ciencias sociales, la investigacion cuantitativa pretende
generar conocimientos sistematicos, replicables y comprobables, lo cual implica que
solo pueden ser objeto de estudio los fenomenos observables, susceptibles de ser
medibles, asi como las realidades observables que pueden ser descritas, como los indices
de acoso escolar o el porcentaje de aprobacion. Por tanto, se observa necesario incluir
aspectos de este enfoque con el fin de identificar tendencias y patrones relacionados con
el alquiler de viviendas turisticas en Colombia. Abordando datos sobre la cantidad de
propiedades turisticas registradas, tasas de ocupacion, precios de alquiler, indice de
cumplimiento de la regulacion por parte de las comunidades residenciales, entre otros.

De otra parte, el método cualitativo tiene como propdsito describir las cualidades
de un fenomeno, destaca el contexto en el que se presenta lo que investiga, su caracter es
singular y resalta el afan del investigador por comprender los procesos sociales y se
centra en entender el significado de las acciones de las personas Martinez Ruiz, H.
(2018), por ende se utilizara con el fin de indagar acerca de las experiencias,
percepciones, y actitudes hacia el alquiler de viviendas turisticas, a través de entrevistas
con propietarios y residentes. Con este enfoque también se analizan fendmenos de
manera metodica y sistematica Hernandez- Sampieri, R., Mendoza Torres, C. P.(2023).
Por lo cual el equipo investigador iniciara conociendo los hechos y estudios previos.
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La ruta de investigacion se descubre o construye en funcion del contexto y los

eventos que se van desarrollando a lo largo del estudio.

En cuanto al disefio de la investigacion, se utilizara el método no experimental,
entendiendo que, en el area de la investigacion social, estos métodos se utilizan cuando
no se contempla la manipulacién de variables. Lo que se pretende es estudiar los
fenémenos sociales tal como se presentan en la realidad, para después analizarlos,
comprenderlos y explicarlos. Martinez Ruiz, H. (2018). De acuerdo con esto, el analisis
del fendmeno del alquiler de viviendas con fines turisticos se basara inicamente en la
observacion dentro de su contexto natural. El disefio no experimental se abordara a
través de un estudio descriptivo que se realizara una unica vez, con el fin de llegar a
determinar las percepciones, nivel de apropiacion, entendimiento e impacto de los
aspectos legales en los grupos de propietarios de vivienda en la poblacion seleccionada,
a fin de caracterizar la problematica descrita y generar los insumos para la propuesta de
estrategias para mejorar la toma de decisiones en comunidades residenciales con

régimen de propiedad horizontal.
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Definicion de Variables

Pregunta

Definicion Conceptual

Definicién Operacional

Dimensiones

Califica enuna escalade 1 a 5 el
nivel de preocupacion
experimentado por los
administradores y/o copropietarios
en relacion con el alquiler de
estancias cortas en las viviendas
turisticas.

Nivel de preocupacion
respecto al alquiler turistico

Se medira utilizando una
escala Likert de 1 a 5, donde
1 es "minima preocupacion' y
5 es "preocupacion

significativa".

Nivel de preocupacion

¢ Cual de las estrategias propuestas
crees que deban implementar los
administradores y copropietarios
para encontrar soluciones
consensuadas que aborden los
desafios y tensiones asociados con
el alquiler turistico?

Preferencias sobre
estrategias para manejar el
alquiler turistico.

Se preguntara a través de
opciones multiples para
identificar la estrategia
preferida.

Estrategias preferidas

Califique de 1 a 5 segtn el nivel de
conocimiento que posea sobre los

aspectos legales y regulatorios que
enfrentan en relacion con el alquiler
de estancias cortas.

Grado de conocimiento
sobre la legislacion y
regulaciones del alquiler
turistico.

Se utilizara una escala Likert
de 1 a5, donde 1 indica
"ningin conocimiento" y 5
"'conocimiento experto".

Nivel de conocimiento
legal y regulatorio

¢ Como describiria su participacion
en la toma de decisiones
relacionadas a politicas de alquiler
de viviendas turisticas en su
propiedad?

Nivel de participacion en
decisiones sobre alquiler
turistico.

Se describira la participacion
con una respuesta abierta,
permitiendo detallar la
naturaleza y grado de
participacion.

Participacion en
decisiones

¢ Cual es su nivel de acuerdo con la
afirmacion: 'La asamblea de
propietarios tiene la autoridad para
tomar decisiones respecto al
cambio de destinacion de los
bienes inmuebles'?

Percepcion sobre la
autoridad de la asamblea
de propietarios para tomar
decisiones clave.

Se medira usando una escala
Likertde 1 a 5, donde 1 es
"total desacuerdo"y 5 es
"total acuerdo".

Percepcion de
autoridad de la
asamblea

¢ Cuales han sido sus principales
fuentes de informacion sobre la
regulacion del alquiler de viviendas
turisticas?

Fuentes de informacion
sobre regulaciones del
alquiler turistico.

Se recogeran datos mediante
una pregunta de seleccion
multiple donde los
encuestados pueden elegir
todas las fuentes aplicables.

Fuentes de informacion

¢ Como calificaria la claridad de la
regulacion actual sobre el alquiler
de viviendas turisticas?

Claridad percibida de la
regulacion actual del
alquiler turistico.

Se medira mediante una
escala Likert de 1 a 5, donde
1 es "nada claro" y 5 es "muy
claro".

Claridad de la
regulacion

En su opinion, ;qué tan efectiva ha
sido la regulacion actual en
gestionar el alquiler de viviendas
turisticas?

Efectividad percibida de la
regulacion actual en el
manejo del alquiler
turistico.

Se medira mediante una
escala Likert de 1 a 5, donde
1 indica "ineficaz" y 5 "muy
eficaz".

Efectividad de la
regulacion

¢ Como cree que el alquiler de
viviendas turisticas ha afectado la
capacidad de los residentes locales
para comprar una vivienda propia y
acceder al mercado inmobiliario?

Impacto del alquiler
turistico en la capacidad de
compra y acceso al
mercado inmobiliario por
parte de residentes locales.

Se preguntara a través de una
escala Likert de 1 a 5, donde
1 indica "ningtin impacto"y 5
indica "impacto significativo".

Impacto en el mercado
inmobiliario

LN} LN}

o0 o0 ®
- =ean
e e e e e UNiversidad
LN

€l Nogal: Carrera 11 no. 78 - 47 / Centro de contacto: (57-1) 593 6464
Bogota D.C. - Colombia, Suramérica / www.universidadean.edu.co
UNIVERSIDAD EAN: SNIES 2812, Personeria Juridica Res. n°, 2898 del Minjusticia - 16/05/69



[1 N - g R, LN LN )
Seminario de Investigacion . . ean
Especializacion

e e e e e UuNiversidad
()

Tabla 1. Fuente propia.

Poblacion y Muestra

En este estudio dirigido a propietarios que desean alquilar sus apartamentos para
vivienda turistica en San Jeronimo, Antioquia, la poblacioén de interés esta compuesta
por aquellos propietarios de apartamentos ubicados en esta 4rea que tienen interés en
ofrecer sus propiedades para turistas.

Los propietarios de apartamentos con interés en el alquiler turistico en San
Jerénimo son variables y dependen de la disponibilidad de apartamentos para este fin, el
interés de los propietarios en el sector turistico y las regulaciones locales que pueden
afectar el alquiler turistico.

Para seleccionar nuestra muestra, hemos optado por un enfoque de muestreo no
probabilistico, especificamente el método de muestreo por conveniencia. Dado que los
propietarios interesados en el alquiler de viviendas turisticas no se encuentran facilmente
identificados en una base de datos o censo, este método nos permite acceder a aquellos
propietarios que estén dispuestos a participar en el estudio de manera conveniente y
accesible.

El tamafio de la muestra se determin6 segln la disponibilidad de propietarios
dispuestos a participar en el estudio. En este caso, contamos con la disponibilidad de 40
propietarios del sector, con el objetivo de alcanzar una muestra representativa que
permita obtener informacion significativa y util sobre las motivaciones, desafios y
percepciones de los propietarios con respecto al alquiler de apartamentos para vivienda
turistica en el municipio de San Jeronimo.
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Poblacion objeto:

1. Propietarios de una vivienda sujeta a régimen de propiedad horizontal, con
interés en alquilarla como vivienda turistica.

2. Propietario de una vivienda sujeta a régimen de propiedad horizontal que
actualmente esté siendo alquilada como vivienda turistica.

Poblacion y muestra:

Poblacion 1: Propietarios interesados en alquilar viviendas turisticas: La
poblacion de interés estd compuesta por propietarios de viviendas sujetas a régimen de
propiedad horizontal en San Jeronimo, Antioquia, que manifiestan interés en alquilar sus
propiedades como viviendas turisticas. Segln los registros locales, esta poblacion se
estima en aproximadamente 120 propietarios.

Muestra 1:Para seleccionar la muestra, se opté por un enfoque de muestreo no
probabilistico por conveniencia. De los 120 propietarios identificados, se buscara
obtener una muestra representativa de 25 propietarios dispuestos a participar en el
estudio.

Poblacion 2: Propietarios que actualmente alquilan viviendas turisticas: La
segunda poblacion de interés comprende propietarios de viviendas sujetas a régimen de
propiedad horizontal en San Jeronimo, Antioquia, que actualmente estan alquilando sus
propiedades como viviendas turisticas. Se estima que esta poblacion consiste en

alrededor de 80 propietarios.
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Muestra 2: Para esta poblacion, también se utilizara un enfoque de muestreo no

probabilistico por conveniencia. Se buscara obtener una muestra representativa de 15
propietarios de esta poblacion dispuestos a participar en el estudio.

El tamafio de muestra se determiné teniendo en cuenta un nivel de confianza del
95% y un margen de error admisible. Tras un analisis de las estratificaciones relevantes,
se decidi6 que una muestra de 38 propietarios de apartamentos seria adecuada para
alcanzar nuestros objetivos de investigacion y proporcionar conclusiones significativas
sobre el mercado de alquiler de vivienda turistica en San Jerénimo.

En resumen, hemos aplicado un enfoque de muestreo aleatorio estratificado para
seleccionar una muestra representativa de apartamentos que ofrecen servicios de alquiler
de vivienda turistica en San Jerénimo, Antioquia. Este enfoque nos permitira obtener
insights valiosos sobre las caracteristicas y tendencias del nuevo mercado de alquiler
turistico en esta area especifica de Colombia.

Segundo nivel

Seleccion de métodos o instrumentos para recoleccion de informacion

El grupo investigador, una vez abordado el problema de investigacion y
realizando una verificacion de la situacion en el contexto real colombiano,
especificamente en el departamento de Antioquia, como delimitacion geografica del
presente trabajo, entiende e identifica una serie de variables clave como elemento
esencial para la seleccion de los instrumentos de recoleccion de informacion.

Esta definicion de variables conlleva una importancia relevante tal como es
sefialado en el libro Metodologia de la Investigacion y busca que las hipotesis
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planteadas, a la luz de cualquier lector, sean asumidas de la misma manera, otorga la

posibilidad de evaluar la hipotesis y ofrece la posibilidad de que la presente
investigacion permita ser comparada o confrontada con otras similares. (Herndndez
Sampieri, Fernandez Collado, & Baptista Lucio, 1991). La identificacion de variables,
tal como se observa en la tabla XX, contiene una definicion conceptual, una definicion
operacional y por ende sus respectivas dimensiones que permitieron al grupo
investigador la seleccion del método de la encuesta para ejecutar la validacion de los
interrogantes, con esto se busca “obtener mediciones cuantitativas de una gran variedad
de caracteristicas objetivas y subjetivas de la poblacion” (Torres & Paz).

Se debe partir del principio que el problema de investigacion del presente trabajo
es asumido como una situacion de afectacion social con repercusion en lo econémico,
entendiéndolo como una problematica que esta vivenciando una poblacion determinada
y que en profundidad afecta un nicho econdémico de la region y del pais en general. Es
por esto que el grupo investigador observa la necesidad de abordar a la poblacion
afectada mediante la herramienta de la encuesta para identificar posiciones respecto a las
variables identificadas y de esta manera identificar las posibles rutas de salida a la crisis,
la cual se construird con base en los resultados de las mismas encuestas, la comparacion
entre posiciones de acuerdo con su rol entre la poblacion afectada por parte del
encuestado y la observancia y andlisis de la literatura de la normatividad vigente, en aras
de establecer una solucién que beneficie a toda la poblacion analizada en el presente

trabajo investigativo.
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El disefio de la encuesta aborda diferentes posiciones referentes a la problematica

y se aprovechan los canales tecnoldgicos existentes para su difusion, la recopilacion de

las respuestas y el analisis de los datos obtenidos. el grupo investigador no descarta

realizar la encuesta en diferentes periodos del afo, considerando que el problema

analizado abarca el sector turistico el cual flucta a lo largo de la anualidad.

El disefio de la herramienta considera ventajas y desventajas, tal como es sefialado en el
articulo “La encuesta como técnica de investigacion. Elaboracion de cuestionarios y

tratamiento estadistico de los datos (II)” (Casas Anguita, 2002).

En cuanto a ventajas tenemos;

e Se evita el sesgo que pueda producir la presencia del entrevistador

e Es un sistema econdmico

e Permite un acceso amplio de personas

e Facilidad de responder en temas de tiempo y acceso

En cuanto a desventajas tenemos:

e No garantiza que toda la poblacion abarcada sea capaz de entender las preguntas

e Indicador de respuesta bajo, requiere técnicas blandas para introducir la encuesta

e No se garantiza la identidad absoluta de las personas que responden la encuesta.

Teniendo en cuenta los aspectos anteriormente expuestos, se opta por continuar

con el disefio e implementacion de la herramienta de encuesta para la recoleccion de
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datos comparte importante para identificar la criticidad del problema y los cursos de

accion a seguir para las posibles propuestas de solucion.
Técnicas de analisis de datos

Con base en las preguntas de investigacion se elaboran hipdtesis y se determinan
variables. Luego se desarrolla un plan para probarlas (Disefio), se miden las variables en
un determinado contexto, se analizan las mediciones obtenidas utilizando métodos
estadisticos y se enuncian las conclusiones respecto de las hipotesis.

De acuerdo con los datos que el equipo investigador espera obtener, para los
datos cuantitativos se puede utilizar técnicas de estadistica inferencial, debido a que no
se analizaran todos los datos de la poblacion sino por el contrario se tomara una muestra,
permitiéndonos asi deducir los datos de la poblacion a partir de los calculos realizados
con la muestra.

Para el andlisis se entendera que los datos resultantes no son ordinales, lo que
significa que no se basan en niimeros, sino en una clasificacion u orden de tipo de
acuerdo con los resultados del instrumento de medicion (encuesta), en tal caso pueden
no tener una distribucion normal, por lo cual se aplicaran métodos para analisis de datos
no paramétricos.

Dentro de las técnicas apropiadas podemos encontrar el andlisis de distribucion
de frecuencias el cual suministra un conjunto de puntuaciones respecto de una variable
ordenadas en sus respectivas categorias, pueden representarse en forma de histogramas,
graficos o poligonos de frecuencias. Combinando estas técnicas con el analisis de

medidas de tendencia central con el fin de determinar los valores medios de la
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distribucion de frecuencias y comprender de una mejor manera los resultados de la

muestra.

Encuesta

https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLScFb62xH5LxcajScxZHBEviFaTOBWywd1lb

VYVpLiCvTa-6YIA/viewform

Analisis y discusion de los resultados

Analisis segun los Objetivos del Proyecto de Investigacion
Objetivo General:

Evaluar el impacto de la regulacion sectorial y la Ley 675 de 2001 en el mercado
de alquiler de viviendas turisticas para estancias cortas en las propiedades sujetas a
régimen de propiedad horizontal en Colombia.

Analisis: El impacto de la regulacion sectorial y la Ley 675 de 2001 en el
mercado de alquiler de viviendas turisticas es significativo. La encuesta refleja que una
parte considerable de los administradores y copropietarios perciben la normativa actual
como poco clara y efectiva, lo que sugiere que las regulaciones existentes no estan
logrando mitigar adecuadamente las tensiones y desafios asociados con el alquiler de
estancias cortas. Ademads, la preocupacion por la sostenibilidad del mercado de alquiler a
largo plazo y la preservacion de la calidad de vida en las comunidades afectadas indica
una necesidad urgente de revision y adaptacion de las regulaciones para abordar de

manera mas eficaz estas problematicas.
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Objetivos Especificos:

1. Evaluar las atribuciones de las asambleas de propietarios y su impacto en la
autorizacion o restriccion del alquiler turistico conforme a las facultades otorgadas en la
Ley 675 de 2001.

Analisis: La encuesta revela que una mayoria significativa de los encuestados
(65%) reconoce la autoridad de la asamblea de propietarios para tomar decisiones
respecto al cambio de estatutos y documentos legales de la comunidad. Sin embargo,
una minoria significativa (25%) desconoce la autoridad de la asamblea, lo que podria
indicar falta de informacion sobre el tema. Esto sugiere que, aunque las asambleas de
propietarios tienen un papel crucial en la aprobacion y regulacion del alquiler turistico
en las viviendas sometidas al régimen de propiedad horizontal, es necesario fortalecer su
conocimiento y capacidades para que puedan gestionar de manera efectiva estas
decisiones. Las estrategias propuestas, como el desarrollo de manuales y la capacitacion,
pueden contribuir a mejorar la toma de decisiones y la implementacion de politicas
claras.

2. Analizar como la normativa actual afecta a propietarios, residentes y turistas
en el mercado de alquiler de vivienda turistica, valoracion de propiedades y convivencia
en comunidades residenciales.

Analisis: El impacto de la normativa actual en propietarios, residentes es variado.
Los propietarios y administradores expresan alta preocupacion por el impacto del
alquiler de estancias cortas en el mercado de alquiler a largo plazo y en la convivencia
comunitaria. Los principales problemas identificados incluyen el aumento de precios de
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la vivienda, la dificultad para acceder a alquileres de larga duracion y el desgaste de las

areas comunes. La percepcion de la regulacion como poco clara y efectiva resalta la
necesidad de mejorar la comunicacion y aplicacion de las normativas para equilibrar los
intereses de todos los actores involucrados. La implementacion de sistemas de seguridad
y el monitoreo constante son medidas que pueden contribuir a mejorar la convivencia y
seguridad en las comunidades residenciales.

3. Proponer estrategias practicas y sostenibles para mejorar la toma de decisiones
en comunidades residenciales con régimen de propiedad horizontal.

De acuerdo con el andlisis realizado a continuacion se proponen algunas
estrategias que el equipo investigador considera pertinentes a fin de facilitar la toma de
decisiones para los procesos de alquiler de vivienda residencial con fines turisticos:

Establecimiento de manuales y documentos claros que incluyan: normas de la
casa, procedimientos de emergencia, guias de uso de electrodomésticos, normas de
convivencia y pautas locales. El copropietario y la administracion deben asegurarse de
distribuir tanto en medio fisico como digital a los turistas dicha informacion en cada
servicio. Las actualizaciones y mejoras pueden difundirse a través de boletines
informativos, enviados de forma regular a toda la comunidad impactada.
Adicionalmente se debe garantizar una capacitacion continua a los administradores y
propietarios acerca del contenido, interpretacion y aplicacion de la documentacion
desarrollada.

Implementacion de sistemas de seguridad: Los condominios deben asegurar la
instalacion de aplicaciones o dispositivos de registro biométrico o con codigos QR para
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la identificacion de los huéspedes, asi como camaras en las entradas y pasillos

asegurando el respeto a la privacidad en areas privadas.

Conformacion de comités enfocados a la discusion de temas relacionados con el
alquiler de viviendas, deben contar con la participacion de propietarios, administradores,
vecinos y representantes de la comunidad local. A través de seguimientos mensuales con
el fin de revisar problemadticas, quejas y sugerencias.

Promocioén de practicas sostenibles: Los copropietarios deben ser responsables de
asegurar practicas ecologicas y sostenibles tales como el reciclaje y la correcta la
utilizacion de recursos, al hacer uso de la copropiedad, se sugiere desarrollar esquemas
de incentivos y descuentos dirigidos a los huespedes.

A continuacion, se dejaran unas evidencias de algunas de las preguntas de la encuesta
que tuvieron mas significados en el analisis realizado:
Pregunta 2

(Cual de las estrategias propuestas crees que deban implementar los

administradores y copropietarios para encontrar soluciones consensuadas que aborden

los desafios y tensiones asociados con el alquiler de estancias cortas en las viviendas?
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1. Desarrollo de manuales, poli...
2. Fomentar conciencia mutua...
3. Implementacién de herramie...
4. Creacion de comité de convi...
5. Monitoreo y revision continu...
6. Implementacion de sistemas...
3. Implementacion de herramie...

Implementar manillas que per...
Registro de ley ante la autorida...
Depésito entre 10 y 15 salarios...
Verificacion de antecedentes d...
Registro de personas infractore...

Analisis:

34 (85 %)
13 (32,5 %)
13 (32,5 %)
20 (50 %)

21 (52,5 %)

32 (80 %)
9 (22,5 %)

1(2,5 %)
1(2,5 %)
1(2,5 %)
1(2,5 %)
1(2,5 %)

0 10 20 30 40

El analisis de la encuesta revela que los encuestados consideran cruciales varias

estrategias para abordar los desafios del alquiler de estancias cortas. Las tres estrategias

mas importantes son: el desarrollo de manuales y reglamentos claros (85%), la

implementacion de sistemas de seguridad como dispositivos de registro para identificar a

los huéspedes (80%) y el monitoreo continuo de quejas e incidentes (52.5%). Estas

medidas reflejan una preferencia por la claridad normativa, la seguridad y la supervision

constante. Ademas, el 50% de los encuestados destaca la importancia de crear comités

de convivencia y grupos de trabajo, subrayando la necesidad de colaboracion activa

entre las partes. Otras estrategias son relevantes para una minoria, pero menos

prioritarias.

Pregunta 3

(Califique de 1 a 5 segun el nivel de conocimiento que posea sobre los aspectos

legales y regulatorios que enfrentan los administradores y copropietarios en relacion con

el alquiler de estancias cortas?

ean’

universidad
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Analisis:

La encuesta revela que los administradores y copropietarios tienen un
conocimiento mayoritariamente basico a moderado sobre los aspectos legales y
regulatorios relacionados con el alquiler de estancias cortas. Las areas con mayor
conocimiento avanzado incluyen la obtencion de licencias y permisos, asi como los
impuestos y tasas, mientras que las normativas municipales y departamentales, y los
derechos y deberes de los propietarios muestran un conocimiento mas basico. En
general, existe una variabilidad significativa en los niveles de conocimiento entre los
encuestados, indicando que algunos tienen un buen entendimiento de los requisitos
legales, mientras que otros podrian beneficiarse de una mayor capacitacion y educacion
en estos temas.

Pregunta 4
(,como describiria su participado en la toma de decisiones relacionadas a politicas

de alquiler de viviendas turisticas en su propiedad?
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@ 1. Participacion activa.
@ 2. Participacion limitada.

3. Poca participacion.
@ 4. Ninguna participacion.

Analisis:

La encuesta presentada muestra la participacion de los encuestados en la toma de
decisiones relacionadas con politicas de alquiler de viviendas turisticas en su propiedad.
De un total de 40 respuestas, la mayoria, un 55%, indica una participacion en estas
decisiones, lo que sugiere un alto nivel de implicacion e interés en la gestion de sus
propiedades turisticas. Un 30% reporta una participacion limitada, indicando que,
aunque estan involucrados, su influencia o compromiso es menor. Un 10% menciona
tener poca participacion, lo que refleja una minima implicacion en estas decisiones,
mientras que solo un 5% indica no tener ninguna participacion. Estos resultados
destacan que mas de la mitad de los encuestados estan profundamente involucrados en
las politicas de alquiler, mientras que una minoria significativa muestra un menor grado

de implicacion.

Pregunta 8
En su opinidn, ;qué tan efectiva ha sido la regulacion actual en gestionar el
alquiler de viviendas turisticas?
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@ 1. Muy efectiva.

@ 2. Moderadamente efectiva.
3. Poco efectiva.

@ 4. Nada efectiva.

Analisis:

El analisis de la encuesta sobre la efectividad de la regulacion actual en la
gestion del alquiler de viviendas turisticas revela una percepcion predominantemente
negativa entre los encuestados. La mitad de los participantes (50%) considera que la
regulacion es "Poco efectiva", mientras que un 32.5% la califica como "Moderadamente
efectiva". Solo un pequefio porcentaje (7.5%) cree que es "Muy efectiva", y un 10%
opina que no es efectiva en absoluto. Esto sugiere que, aunque hay una minoria que
percibe cierta efectividad en las medidas actuales, existe una clara mayoria (60%) que
percibe la regulaciéon como insuficiente, indicando una necesidad de revisar y mejorar
las politicas vigentes para gestionar de manera mas eficiente el alquiler de viviendas

turisticas.

Pregunta 9
(Como crees que el alquiler de viviendas turisticas ha afectado la capacidad de

los residentes locales para comprar una vivienda propia y acceder al mercado

inmobiliario?
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1. Ha hecho que sea mas dificil
para los residentes locales
comprar una vivienda propia.

10 (25 %)

2. Ha aumentado los precios de

L . 17 (42,5 %)
la vivienda en mi area.

3. No ha tenido un impacto
significativo en el acceso a la
vivienda propia.

4. He experimentado un aumento
en la competencia por las
viviendas disponibles en mi area.

16 (40 %)

Analisis:

La encuesta muestra que el alquiler de viviendas turisticas afecta la capacidad de
los residentes locales para comprar vivienda. Un 42.5% indica que ha aumentado los
precios de la vivienda, mientras que un 40% no percibe un impacto significativo.
Ademas, un 25% cree que ha dificultado la compra de vivienda propia y un 15% ha
notado mayor competencia por las viviendas disponibles. Esto sugiere que, aunque una
proporcion significativa no ve un impacto directo, la mayoria reconoce efectos adversos
como el aumento de precios y la dificultad de acceso al mercado inmobiliario debido a

las viviendas turisticas.

Confiabilidad del instrumento

Con el fin de determinar la confiabilidad del instrumento disefiado y aplicado se
utiliz6 el indicador Alfa de Cronbach, calculado para las respuestas a la pregunta de
opcion multiple, dando como resultado es 0.78, Este valor sugiere consistencia interna
entre las opciones de respuesta, lo que indica que las diferentes estrategias propuestas

son coherentes entre si en términos de cOmo las han seleccionado los encuestados.
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Conclusiones:

De acuerdo a la revision realizada, y tomando en cuenta el analisis a partir de los
resultados obtenidos en las encuestas realizadas a la comunidad impactada, a
continuacion se enuncian las conclusiones mas relevantes:

Necesidad de Revision Regulatoria: La regulacion actual, incluyendo la Ley 675
de 2001, necesita ser revisada y actualizada para abordar de manera efectiva los desafios
del alquiler turistico.

Fortalecimiento de las Asambleas de Propietarios: Es crucial empoderar a las
asambleas de propietarios con mayor conocimiento y herramientas para tomar
decisiones informadas sobre el alquiler turistico.

Claridad y Comunicacion de Normativas: Mejorar la claridad y comunicacion de
las normativas puede reducir la ambigiiedad y aumentar la efectividad de la regulacion.

Implementacion de Estrategias de Gestion: La adopcion de manuales claros,
sistemas de seguridad avanzados y monitoreo constante puede mejorar la gestion y

convivencia en las comunidades residenciales.
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