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Resumen

En esta monografia se pretende realizar un analisis detallado de los efectos normativos y
sociales que ha generado la implementacion y el uso de plataformas como lo son Airbnb en
Medellin. Actualmente, Airbnb es una de las plataformas turisticas y hoteleras més utilizadas
a nivel mundial, un fenémeno sin precedentes que ha revolucionado el turismo moderno vy,

por supuesto, esto también se ha hecho evidente en la ciudad de Medellin.

A pesar de los numerosos beneficios que ha traido a la economia nacional y municipal,
los efectos negativos han tenido un peso importante, viéndose afectados principalmente los
mismos ciudadanos de la ciudad. De aqui surge la necesidad del presente escrito, un analisis
de las probleméaticas que ha desencadenado su uso, junto con una investigacion de la Ley de
propiedad en Colombia y de gué manera logra o no regular a estas innovadoras plataformas,
para después evaluar, de acuerdo con la informacion obtenida, si la prohibicion de estas
plataformas es la solucién mas viable para hacer frente a los retos a los que se ha enfrentado

la ciudad.

El cuestionamiento frente a la Ley de propiedad vigente y las medidas planteadas y
adoptadas por los mandatarios de la ciudad en torno a estas problematicas resulta crucial a
la hora de proponer soluciones. Determinar si las regulaciones actuales logran cobijar el uso
y funcionamiento de plataformas como Airbnb no solo representa un andlisis legal profundo,
también implica una busqueda por alternativas para que este tipo de fenébmenos no se sigan

presentando en la ciudad o, aun peor, no se expandan al resto de ciudades de Colombia.

Palabras Clave: Airbnb, turismo, Medellin, derecho de propiedad, normatividad,

gentrificacion, prohibicion, regulacién, politicas publicas.



Abstract

This monograph aims to carry out a detailed analysis of the regulatory and social effects
brought to the city of Medellin by the implementation and use of platforms such as Airbnb.
Currently, Airbnb is one of the most widely used tourism and hotel platforms worldwide, an
unprecedented phenomenon that has revolutionized modern tourism and, of course, this has

also become evident in the city of Medellin.

Despite the numerous benefits it has brought to the national and municipal economy, the
negative effects have had a significant weight, with the city's citizens themselves being the
mainly affected. From this arises the need for this paper, an analysis of all the problems that
its use has triggered, along with an investigation of the Property Law in Colombia and how it
manages or fails to regulate these innovative platforms, to then evaluate, according to the
information obtained, whether banning these platforms is the most viable solution to address

the challenges the city has faced.

The questioning of the current property law, and the measures proposed and adopted by
the city's authorities in relation to these problems, is crucial when proposing solutions.
Determining whether current regulations are able to cover the use and operation of platforms
such as Airbnb not only represents a deep legal analysis, but also implies a search for
alternatives so that this type of phenomena does not continue to occur in the city or, even

worse, does not expand to other cities in Colombia.

Key Words: Airbnb, tourism, Medellin, property law, normativity, gentrification, prohibition,

regulation, public policies.
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Introduccidén

En los dltimos afios, Colombia ha experimentado un auge sin precedentes en su sector
turistico, impulsado en gran medida por la adopcion de plataformas de alquiler temporal como
Airbnb. Plataformas que han fomentado un cambio en la forma de viajar y, a su vez, en el tipo
de hospedaje, de turistas y de zonas turisticas. Colombia, no ajena a esta tendencia, se ha
posicionado como el tercer pais de América Latina que mas ganancias generé en rentas de
Airbnb durante el periodo del 2023 (El Tiempo, 2024). Inclusive, pareciera que esta tendencia
se mantendra en alza durante los proximos afios, ya que el pais rompi6 su récord de turismo

con casi siete millones de visitantes en 2024 (El pais, 2025).

En este mismo orden de ideas, Medellin se ha consolidado como el principal destino
turistico de Colombia desde el afio 2022, recibiendo anualmente mas de un millon de
visitantes. Para 2025, se proyecta que la ciudad alcanzara los 1,8 millones de turistas (El
Colombiano, 2025). Fenémeno que indudablemente ha generado numerosos beneficios para
la ciudad al fomentar el comercio, generar empleo, representar ingresos para los anfitriones
y ayudando a dejar atras la huella de la violencia que marcé al pais y a la ciudad por muchos

anos.

A pesar de los numerosos beneficios que la implementacion de esta plataforma ha traido
a Medellin, las consecuencias negativas también se han hecho evidentes. Teniendo en
cuenta que la ciudad es el mayor foco turistico del pais, son muchos los extranjeros que
anualmente la visitan en busqueda de lujos y fiesta, actividades e inmuebles que faciimente
pueden costear con monedas extranjeras valoradas por encima del peso colombiano.
También ha provocado que multiples propietarios de viviendas dejen de arrendar sus
apartamentos a residentes de la ciudad para alquilar estos espacios a los turistas por medio
de plataformas como Airbnb. Este tipo de situaciones han desencadenado fendbmenos como

la gentrificacién, un aumento en los precios de determinados bienes y servicios en distintas



zonas de la ciudad, altos costos de arrendamiento, prostitucién, e incluso delitos de

explotacion sexual de nifios, nifias y adolescentes.

Como respuesta a estas problematicas, el actual alcalde de la ciudad de Medellin,
Federico Gutiérrez, planted una posible prohibicion a todos los servicios de arrendamiento
por corto tiempo (El Colombiano, 2024). Situacion que tendria diversas implicaciones en el
vigente ecosistema turistico de la ciudad. Implicaciones que van desde la disminucion de la
oferta turistica hasta la reduccion de ingresos para los anfitriones que utilizan estas
plataformas. A partir de esta situacion surgen las siguientes preguntas: ¢ Es la prohibicién de
plataformas como Airbnb la medida méas adecuada a este tipo de probleméticas en Medellin?,

y si lo fuera, ¢ qué implicaciones tendria en el derecho de propiedad?



Capitulo 1

Concepto de Airbnb

1.1. ¢ Qué es Airbnb?

Hoy en dia Airbnb es sinbnimo de innovacion en la industria del turismo, siendo una de
las aplicaciones mas utilizadas a nivel mundial, reconocida por haber cambiado la forma
tradicional de viajar. Al igual que muchas grandes compafiias de tecnologia actuales, Airbnb
es producto de una idea que nacié de una necesidad propia. Los protagonistas de esta
historia son Brian Chesky, Joe Gebbia y Nathan Blecharczyk, tres jovenes estadounidenses
gue unieron esfuerzos y talentos para crear una de las compafiias tecnologicas mas
importantes y con mayor presencia global de la actualidad, pues Airbnb esta presente en mas

de 220 paises y en mas de 100.000 ciudades del mundo (Economista Colombia, 2025).

Brian Chesky asisti6 a la Escuela de Disefio de Rhode Island, donde recibid su Licenciatura
en Bellas Artes en Disefio Industrial. En dicho lugar conocié a Joe Gebbia, quien se gradué
de Licenciatura en Disefio Gréfico y Disefio Industrial. Tras graduarse, los dos jovenes
tomaron rumbos diferentes, pues Gebbia consiguié empleo en San Francisco, mientras que
Chesky se mudé a Los Angeles. En el 2007, Gebbia logré convencer a Chesky para que se
mudara con él a San Francisco y emprendieran juntos. Alli compartieron apartamento con
otro joven llamado Nathan Blecharczyk, quien era Licenciado en Ciencias de la Computacion
de la Universidad de Harvard y se dedicaba al desarrollo de software (Negocios vy

Emprendimiento, 2020).

A finales del afio 2007 recibieron la notificacién de que el valor de la renta del apartamento
gue compartian subiria un 25%. Nathan consideré que el nuevo precio era demasiado alto,
asi que abandoné a sus antiguos compafieros en busca de un apartamento mas economico.

Ante la ausencia de Nathan, Gebbia y Chesky comenzaron a buscar formas de ganar dinero



extra para cubrir el costo nuevo del alquiler. Fue entonces cuando se enteraron que en la
ciudad se realizaria una convencién de La Sociedad de Disefiadores Industriales de América,
a la que asistiria una gran cantidad de personas de todo el pais, por lo que los hoteles no

darian abasto y se llenarian rapidamente (2020).

A Gebbia se le ocurrio la idea de comprar algunos colchones inflables y ofrecer hospedaje,
internet y desayuno en su pequefio apartamento, aprovechando la habitacion que Nathan
habia dejado libre. Chesky estuvo de acuerdo con la idea e inmediatamente pusieron en
marcha la iniciativa. Concretaron algunos detalles, compraron tres colchones inflables y
crearon un sencillo sitio web bajo el nombre de airbedandbreakfast.com, un nombre que

basicamente resumia su idea de brindar un colchén inflable y desayuno a huéspedes (2020).

Sus tres primeros clientes, dos hombres y una mujer, pagaron 80 délares cada uno por
una noche de alojamiento con desayuno. Durante la convencion, obtuvieron cerca de 1000
dolares, lo que les permitioé cubrir los gastos de alquiler. En este mismo orden de ideas, el
sitio web que crearon inicialmente para satisfacer una necesidad personal se convirtié en algo
mas. Motivados por los resultados, vieron el potencial de su idea para transformarse en un
negocio rentable, permitiendo que muchas personas como ellos ganaran dinero extra al

compartir sus viviendas con viajeros que buscaban alojamiento econémico (2020).

Sin embargo, para desarrollar alin mas el proyecto necesitarian ayuda, por lo que
buscaron a Nathan para contarle la idea y tratar de unirlo al equipo. Nathan acepté y juntos
comenzaron a trabajar bajo el propésito de hacer que alquilar una casa fuera igual de facil
gue alquilar una habitacién de hotel. En el 2009, tras estudiar y perfeccionar la idea de
negocio, la empresa paso a llamarse Airbnb, un nombre més facil de recordar y que segun
sus creadores, tiene un enfoque que identifica los diferentes tipos de alojamientos que se

encuentran en la plataforma (2020).



Actualmente Airbnb funciona como una plataforma en linea que permite a los propietarios
de propiedades anunciar sus lugares como alojamiento, de manera que personas de todo el
mundo pueden encontrar un lugar para quedarse a cambio de un precio. A la persona que
lista su propiedad en Airbnb se le conoce como anfitrién y a la que reserva alojamiento se le
conoce como huésped. Los anfitriones cuentan con la opcién de anunciar por medio de la
plataforma cualquier espacio que tengan disponible, puede ser una habitacién en una casa,
un apartamento, habitacién de hotel u hostal, como también puede ser una propiedad

completa, como una casa o cabafia.

El mayor atractivo de Airbnb es la facilidad que tienen los anfitriones para anunciar una
propiedad en la plataforma y recibir ingresos por ello, asi como la gran variedad de
alojamientos que tienen los huéspedes a su disposicidn para escoger uno que se acomode a
Su presupuesto y preferencias. Los anuncios de alojamiento suelen incluir una descripcion
escrita, fotos y una lista de comodidades, asi como informacion sobre el area local. De igual
forma, los huéspedes pueden usar filtros para buscar un alojamiento que sea adecuado para

ellos, como el nimero de habitaciones, la ubicacion y el precio.

En principio, anunciar un alojamiento en Airbnb es realmente facil, pues solo se requiere
crear una cuenta, elaborar el anuncio y cumplir con unos requisitos minimos de “compromiso
con la reservacién, comunicacion oportuna, precision del anuncio y limpieza del alojamiento”
(Airbnb, 2025). Sin embargo, cabe aclarar que dependiendo de la regidon donde se encuentre
el alojamiento, pueden variar las normativas y requisitos legales exigidos para publicarlo.
Como ejemplo de lo anterior esta el caso de Colombia, pues la misma plataforma de Airbnb
exige incorporar a la publicacion de alojamiento el Registro Nacional de Turismo - RNT
(2025). Inclusive, en seguimiento a la Ley 2068 de Turismo y el Decreto 1836, desde el 23 de
agosto de 2022, los anfitriones que no tengan un numero de Registro o no lo incluyan en sus

anuncios, no podran compartir sus espacios ubicados en Colombia en Airbnb.



La plataforma inicié ofreciendo 4.000 alojamientos y ocho afios después poseian ya mas
de 1.500.000 en 34 mil ciudades de 190 paises. (Airbnb, 2018). Con todo, mas de 500
millones de huéspedes han hecho check-in en alojamientos anunciados en Airbnb desde el
inicio de la plataforma (Airbnb, 2025). A pesar de este hito, sus creadores pretenden que la
misma siga creciendo y cada vez haya mas anfitriones y anuncios. El director comercial de
Airbnb, Dave Stephenson, reconoce el éxito y la popularidad de la plataforma, pero enfatiza
gue aun tienen un largo camino por recorrer para alcanzar la industria hotelera tradicional.
Airbnb afirma que tiene ocho millones de alojamientos activos en todo el mundo, frente a,
segun una estimacion, unos 17 millones de habitaciones de hotel (Business Insider, 2024).
Por esto, Airbnb se encuentra buscando nuevas fronteras en un momento en el que paises
de todo el mundo estan tomando medidas enérgicas contra la empresa y otras plataformas

de alquiler a corto plazo, situacién que sera desarrollada en capitulos posteriores.

1.2 Turismo y operacién de Airbnb en la ciudad de Medellin.

Es un hecho ampliamente reconocido que Medellin ha experimentado un notable auge
econdémico y cultural en la dltima década. Desde hace unos afos, la ciudad viene trabajando
arduamente por reconstruir su imagen y su percepcién ante el resto del mundo. Lo que antes
era una ciudad aterrorizada por la violencia, hoy en dia es uno de los destinos turisticos mas
importantes de Latinoamérica. Esto puede verse reflejado en el aumento subito en los niveles
de turismo, no solo en Medellin, sino en todo el pais, pues en el afio 2024, Colombia rompi6

su récord de turismo con casi siete millones de visitantes (El pais, 2025).

Medellin se ha consolidado como el principal destino turistico de Colombia desde 2022,
atrayendo a mas de un millon de visitantes al afio. Ademas, se proyecta que esta cifra
aumente a 1,8 millones para 2025 (El Colombiano, 2025). Este auge turistico ha generado

numerosos beneficios para la ciudad, impulsando el comercio local, creando empleos,
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generando ingresos para los anfitriones de Airbnb y hoteles, y contribuyendo a dejar atras la

imagen de violencia que marco a la ciudad y al pais durante muchos afios.

Alejandro Vélez, fundador de AV Group (2024) afirmé que:

Medellin es reconocida a nivel internacional por su desarrollo en infraestructura, oferta
gastronémica, clima agradable y espacios verdes. Esto ha aumentado
exponencialmente el flujo de turistas que a su vez se estan viendo interesados en
invertir en la ciudad, con un 70% de compradores extranjeros y un 30% de

compradores nacionales.

Esto también se evidencia en un estudio reciente arrojado por la plataforma Booking, en
la cual Medellin figura como una de las ciudades mas buscadas para viajar en el 2025. La
alta demanda de servicios turisticos ha generado, consecuentemente, un crecimiento
dramético en el sector hotelero. En el 2012 solo habia 75 hoteles con Registro Nacional de
Turismo en Medellin, mientras que para el 2022, en un plazo de 10 afios, se lleg6 a 475
hoteles registrados y al porcentaje de mayor ocupacion hotelera en el pais, con un 77%, por
encima incluso de la ciudad de Cartagena, también muy popular entre los viajeros (El

Colombiano, 2024).

Parte de este crecimiento se debe al impulso que tuvo la virtualidad a nivel global con
ocasion a la pandemia del Covid-19. Esto llevo al surgimiento del fendmeno de los “némadas
digitales”, personas que tienen la oportunidad de trabajar desde la comodidad de sus
dispositivos electrénicos y deciden hacerlo desde cualquier parte del mundo. En este sentido,
segun una consulta realizada el pasado 2024 por la plataforma “Nomad List”, Medellin se
ubica en el puesto 43 de 1.361 destinos analizados para trabajar de manera remota,
ubicAndose como la segunda ciudad de Latinoamérica que mas prefieren los némadas

digitales (El Combiano, 2023).
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Todos los factores anteriormente mencionados son los que han influenciado al
posicionamiento y crecimiento de la plataforma Airbnb en la ciudad, pues actualmente entre
el 95% y el 98% del mercado de las rentas cortas en Medellin lo tiene Airbnb. En 2013 esta
plataforma inici6 sus operaciones en Colombia y desde entonces cada afio aumenta el
ndamero de huéspedes y de anfitriones. Desde un inicio, el territorio colombiano fue uno de
los mercados con mayor potencial debido a la taza favorable para el délar y a la expansion
del sector turistico del pais. Para el afio 2024, el pais contaba con 85.000 anuncios de Airbnb
y de acuerdo con informacion del Sistema de Inteligencia Turistica de Medellin, en 2025 hay

8.384 viviendas turisticas registradas con Registro Nacional de Turismo en la ciudad (2023).

Tanto fue el impacto de su llegada que, en 2016, a tan solo tres afios de haberse
oficializado su entrada al pais, Airbnb logré datos sorprendentes en el mercado de hospedaje,
datos que cualquier cadena hotelera envidiaria. Por ejemplo, para ese afio en Bogota se
tenian 2.333 apartamentos y habitaciones inscritas en Airbnb, lo que representa el 9% de la
capacidad hotelera de la ciudad. En Medellin la plataforma logr6 abarcar el 11% del mercado
hotelero con 1.677 apartamentos y habitaciones. El mayor éxito de Airbnb para ese entonces
se situé en Cartagena, representando el 13% de la capacidad hotelera, ofreciendo 1.626

anuncios de hospedaje (Carvajal, 2016).

Actualmente las zonas de Medellin con mayor oferta de estadias cortas por medio de la
plataforma son El Poblado, Laureles - Estadio y Belén, al ser areas de la ciudad con mayor
concentracion de establecimientos de comercio y recreacion para todas las edades. Asi
mismo, la plataforma también se hace presente en ciertos pueblos aledafios a la ciudad, como

lo son Guatapé, Jardin, El Retiro y Santa Fé de Antioquia (Airbnb, 2025).
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1.3 Airbnb en Medellin, urbanismo y derecho a la ciudad

Si bien Airbnb ha impulsado el turismo y la economia de Medellin, también ha traido
consigo efectos negativos que no se pueden ignorar. Teniendo en cuenta que la ciudad es el
mayor foco turistico del pais, son muchos los viajeros que vienen en busqueda de lujos,
recreacion, actividades y alojamientos que pueden costear facilmente con monedas
extranjeras. Entre las probleméticas que ha afrontado la ciudad se encuentran la
gentrificacion, el aumento de precios de bienes y servicios en distintas zonas de la ciudad,
altos indices de déficit habitacional y altos costos de arrendamiento que tienen a miles de
familias buscando vivienda (El Tiempo, 2023). Desde una perspectiva urbanistica, este
fendbmeno turistico y sus problematicas asociadas, representan desafios en la planificaciéon y
regulacién del uso, goce y disposicion de la propiedad o posesién del suelo, afectando el
acceso a los espacios urbanos y limitando el derecho de los ciudadanos a usufructuar lo que

la ciudad tiene para ofrecer.

Con lo anterior, se puede afirmar entonces que el desarrollo metropolitano no puede ser
estudiado sin tomar en cuenta los efectos del turismo sobre este. Como enuncian Hiernaux y
Gonzéalez (2014), el turismo en un centro urbano adquiere un sentido renovado, los turistas
no son solamente visitantes transitorios que recorren espacios, Sino que constituyen una
categoria diferente de habitantes que también producen la ciudad dia a dia, a través de sus
practicas socioespaciales en un escenario ya ocupado por otros grupos como residentes

permanentes, trabajadores y habitantes que ejercen sus propias practicas (p.1)

Con la Constitucion Politica de 1991, el ordenamiento juridico colombiano experimenté
una transformacién profunda al incorporar un extenso catalogo de derechos. Se dio paso de
una concepcion limitada a un enfoque mas amplio que reconoce y protege una gama diversa
de derechos fundamentales, sociales, econdmicos y culturales. Lo anterior, en el marco de

fortalecer el Estado Social de Derecho y promover la proteccion de la dignidad humana, la
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participacién ciudadanay la justicia social. En este mismo orden de ideas, en esta nueva carta
magna resaltan de manera expresa derechos como el derecho fundamental a la vida y a la
igualdad, sin dejar de lado derechos innominados con la misma importancia. En este contexto,
el derecho a la ciudad emerge como un concepto fundamental que busca garantizar el acceso

equitativo a los recursos y oportunidades que ofrecen las ciudades.

Contrario a lo que podria pensarse por su nombre, el derecho a la ciudad no es un
concepto que esté exclusivamente relacionado con un “techo” o con el derecho a vivienda

digna, sino que también abarca otras circunstancias como lo afirma Maldonado (2002):

Pero el derecho a la ciudad no es sdlo el techo. También son las condiciones de vida,
es decir, el acceso a todos los servicios publicos, en buenas condiciones, a bajo costo.
Pero de igual manera el derecho al trabajo bien remunerado. Poder vivir fruto de

nuestra realizacion personal, sintiéndonos utiles a la sociedad. (p.9)

En principio, llegar a tal afirmacién de primera mano no es tan sencillo, mas que nada
porque en Colombia el desarrollo normativo del derecho a la ciudad es practicamente
inexistente. En la Constitucién no se encuentra un articulo que consagre de manera expresa
el derecho a la ciudad. Sin embargo, del extenso catalogo de derechos que contempla, se
pueden extraer los elementos que lo conforman. En ultimas, el derecho a la ciudad en
Colombia es un derecho innominado que resulta de “la mezcla entre derechos fundamentales,
colectivos, sociales, ambientales, innominados, los fines del Estado y todas las reglas y los
principios que tengan relacion tacita o explicita con el desarrollo de la comunidad” (como se

cité en Arango & Taborda, 2023, p. 6).

A partir de lo anterior, queda claro que el derecho a la ciudad trasciende la literalidad, pues
es un concepto que cobija una amplia gama de derechos. De esta forma, el andlisis del
derecho a la ciudad, ademas de identificar a sus titulares y obligados, requiere comprender

tres dimensiones fundamentales, que son: a) la posibilidad de usufructuar equitativamente la
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ciudad, b) construccion colectiva y participativa de los asuntos de ciudad y c) goce efectivo

de los derechos humanos en los contextos urbanos (Correa, 2010, p. 125).

En primer lugar, los titulares/beneficiarios del derecho a la ciudad son todos los ciudadanos
gue pueden beneficiarse de todo lo que las ciudades tienen por ofrecer. Entendiendo
“ciudadanos” como concepto ampliamente considerado, es decir, todas las personas que se
encuentren en ella sin ningln otro tipo de consideracion. Seran titulares de este derecho todas
las personas que habitan la ciudad, sea permanente o transitoriamente. Por otro lado, este
derecho vincula no solo a la ciudadania como actor social, sino que también involucra a las
diferentes instituciones del Estado y su politica de regulacién. Como obligados/destinatarios
se determinan a las autoridades publicas de cada ciudad como responsables de fomentar y

garantizar el cumplimiento del contenido del derecho a la ciudad (Correa, 2010, p. 141).

En segundo lugar, las tres dimensiones que conforman el derecho a la ciudad se pueden

definir de la siguiente forma:

a) La posibilidad de usufructuar equitativamente la ciudad: Implica que todos las personas,
tengan acceso justo y equitativo a los bienes, servicios y oportunidades que ofrece la ciudad.
Esto significa poder disfrutar plenamente de sus espacios publicos, su infraestructura, su
cultura y su economia, sin que existan barreras que privilegien a ciertos sectores en

detrimento de otros.

b) Construccion colectiva y participativa de los asuntos de ciudad: Esta dimension hace
referencia a que el derecho a la ciudad se materializa en la participacion efectiva y
democratica de los habitantes en el proceso de toma de decisiones y manejo de los asuntos
de la ciudad (Correa, 2010, p. 137). Implica la apropiacién del territorio por parte de la
comunidad, permitiendo que sus decisiones influyan en la configuracion y funcionalidad del
espacio urbano y en la creacion de politicas publicas que se adecuen a sus necesidades.

(Arango & Taborda, 2023, p. 1).

15



¢) Goce efectivo de los derechos humanos en los contextos urbanos: Implica que todas
las personas que habitan la ciudad puedan ejercer plenamente sus derechos. Esto abarca el
acceso a una vivienda digna, a un trabajo, a servicios basicos como agua potable,

saneamiento, salud y educacion, asi como a un entorno seguro y sostenible.

De esta forma, si bien el derecho a la ciudad busca garantizar participacién y goce de
derechos en el entorno urbano, la realidad muestra un escenario muy diferente en Medellin.
La gentrificacion y el aumento del turismo han desplazado a comunidades de bajos ingresos,
obligdndolas a abandonar sus barrios tradicionales debido al incremento en los costos de vida
y la especulacién inmobiliaria. Ademas, persisten desigualdades en el acceso a servicios
béasicos, vivienda digna y espacios publicos de calidad, especialmente en las comunas
periféricas. En este sentido, aunque la ciudad ha sido reconocida internacionalmente como
la ciudad mas innovadora del mundo por sus innovaciones urbanisticas, estas no siempre

benefician a quienes mas lo necesitan.

Pasando al contexto de esta investigacion, en Medellin, Airbnb ha sido de tal éxito que
incluso el 26% de los anfitriones ofrece mas de un apartamento en la plataforma, en
comparacion con otros anfitriones en Bogota con el 14% o Barranquilla con el 16%. Los
propietarios de mas de una vivienda han encontrado una inversion sumamente rentable en la
plataforma, mucho mas rentable que la de suscribir un contrato de arriendo con quién lo
necesita en la ciudad de manera permanente. Esta es una de las consecuencias mas
adversas para las ciudades en el mundo: el reemplazo de oferta de vivienda para las personas
gue viven, estudian y trabajan en la misma ciudad, a cambio de rentas temporales para
turistas, expulsando a la gente que vive en dichas zonas afuera de los epicentros de trabajo

y estudio (Carvajal, 2016).

Dado que la gran mayoria de turistas extranjeros pueden asumir costos mas altos por su
favorabilidad de moneda frente al peso, muchos propietarios aprovechan la oportunidad para

no renovar los contratos con los inquilinos originales, optando en su lugar por arrendar a
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turistas a través de plataformas como Airbnb. Como resultado, en algunos barrios de la ciudad
de Medellin se ha dado un aumento subito en los costos de arriendo. Lo anterior ha dado
lugar a numerosos casos de personas que deben desalojar sus viviendas sin encontrar
opciones accesibles en su entorno, obligandolas a trasladarse a barrios con menores costos,
pero también con una calidad de vida inferior. Barrios que, a su vez, no cuentan con la misma
variedad de oferta de servicios que sus barrios anteriores o que les implican mayores tiempos

de traslado a su lugar de trabajo.
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Capitulo 2

Algunas problematicas actuales en Medellin relacionadas con el auge de

plataformas de alquiler temporal como Airbnb

Como se indicé en el capitulo anterior, el rdpido crecimiento de Airbnb en la ciudad ha
generado mdltiples efectos, algunos positivos y otros no tanto. Con ocasion a esto, no se
pueden ignorar los recientes fenémenos y escandalos que han surgido en la ciudad. Por ello,
es fundamental analizar los principales problemas que han emergido o incluso se han

agravado en Medellin debido al uso de Airbnb por parte de turistas nacionales y extranjeros.

2.1 Gentrificacion

Como se ha mencionado anteriormente en este escrito, en las zonas donde se alquilan
turisticamente propiedades en plataformas de renta corta como Airbnb se acelera el proceso
de gentrificacién turistica que, como describe Shabrina et. Al (2017), desplaza a las personas
con menores ingresos de las areas centrales hacia zonas de la periferia (p.11). Sin embargo,
antes de analizar la situaciéon de Medellin en cuanto a gentrificacién, primero es importante
comprender dicho concepto. Como afirman Hiernaux y Gonzalez (2014), la definicibn mas
aceptada de gentrificacion “es la que considera que es un proceso de desplazamiento
espacial de una poblacion de menor perfil econdmico por otra de mayores ingresos y capital

cultural” (p.1).

El origen del término data de los afios sesenta, cuando en 1964 la soci6loga britanica
especializada en urbanismo, Ruth Glass, acufié el término “gentrification”, al estudiar la
progresiva expulsion de la poblacién pobre en los barrios de Londres durante esas décadas.
El término gentrificacion nace de la palabra “gentry” que se refiere a la alta burguesia. Este
fendmeno se ha relacionado con las sociedades posindustriales, es decir, aquellas en las que

las ciudades han dejado de ser centros industriales, para centrarse en el sector servicios. En
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este sentido, la gentrificacion responde a diversas causas y suele desarrollarse en multiples

fases, adaptables a distintos contextos (El Orden Mundial, 2025)

En el modelo clasico de gentrificacion, la primera fase es el nacimiento de un nucleo
urbano con una poblacién de renta baja. Mientras la gente de rentas altas/pudiente se localiza
en la periferia de las ciudades, mas tranquilas y limpias, los trabajadores de industrias o
servicios se concentran en los barrios cercanos a sus lugares de trabajo. La segunda fase
tiene lugar cuando se da la degradacion de esos barrios por distintas razones econémicas,
sociales, politicas o migratorias. La tercera es la revalorizacién de dichos barrios, lo cual

termina resultando en la gentrificacion (2025).

Indudablemente, la gentrificacion tiene un gran impacto social, econémico y politico sobre
la ciudad y sus habitantes. El principal impacto es el deterioro de la calidad de vida de la
poblacién con menos recursos, que se ve obligada a abandonar sus zonas de residencia por
otras generalmente mas alejadas, deterioradas y con menos servicios. Esto a su vez,
aumenta los tiempos de transporte y limita el acceso a oportunidades educativas y laborales,
lo que los lleva a un mayor empobrecimiento. De esta forma se genera un circulo vicioso en
el sentido de que cuanto mas empobrecida es una poblacion, menos puede permitirse la

vivienda y mas se aleja de los centros de riqueza (2025).

Una vez comprendido el concepto de gentrificacion, se puede analizar en detalle su
impacto en Medellin. Para esto, es importante hacer una aclaracion inicial antes de continuar,
y es que en la ciudad destaca la actividad turistica como un elemento clave para que se
presente el fendbmeno de la gentrificacion (Caparroso, 2023). Por ello, el modelo de
gentrificacion que se observa actualmente en Medellin dista del modelo clasico, pues no la
producen las clases pudientes locales como en el modelo clasico, sino habitantes no

residentes: los turistas.
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https://sites.duke.edu/christophertimmins/files/2021/11/displacement_paper_2021_11.pdf

En el Boletin 103 del Concejo de Medellin se discutio el tema de la gentrificacion en la
ciudad. En este se expresd que “si bien el turismo es uno de los pilares de generacion de
empleo de la capital antioquefa y genera muchas oportunidades de empleo y crecimiento
econdmico para el Distrito, una de las consecuencias negativas que trae es la gentrificacion”
(Concejo Distrital de Medellin, 2023). En este sentido y de acuerdo con datos reportados por
Camacol Antioquia, la ciudad de Medellin ha evidenciado un alza significativa en los precios
de mercado en la compra y arrendamiento de vivienda, ya que mientras a finales del 2022 el
valor por metro cuadrado en Medellin estaba en $5,9 millones, para marzo de 2023 subié a

$6,4 millones de pesos en promedio (El tiempo, 2023).

Tal como aduce Solérzano (2023), este incremento se ha dado principalmente porgue los
propietarios de viviendas prefieren alquilar por dias a través de plataformas digitales como
Airbnb y no por arriendo tradicional en el que se cobra un canon fijo mensual, toda vez que
resulta mas rentable el uso de dichas plataformas. Siendo asi, se entiende que una de las
razones por las que suben los arriendos es por la transicion de rentas tradicionales con
canones fijos a alquileres por Airbnb. En dltimas, menos propiedades para arriendo tradicional
y mas para Airbnb reduce la oferta de arriendos y eleva los precios. De esta forma, se
identifica que el fendmeno de la gentrificacion en Medellin se ha incrementado desde el afio
2020 debido a la disminucion en la oferta de vivienda en arriendo en la ciudad, aumentandose

de esta manera los canones de arrendamiento.

Como fundamento de lo anterior, la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin informé que en
los primeros seis meses de 2022 disminuy6 en un 50% la oferta de vivienda en arriendo en
el Valle del Aburrd y se estaba dando un fenédmeno en el que los arriendos estaban
incrementando muy por encima de la inflacién anual. En este mismo orden de ideas, entre
2020 y 2023, los aumentos promedios en los arrendamientos de la ciudad oscilaron entre el
25% y 68,75% anual, y en las comunas de Guayabal y Belén, el incremento alcanz6 hasta el

100% (Caparroso, 2023).
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Frente a Medellin, se observa una mayor tendencia de gentrificacion en El Poblado y
Laureles, experimentado transformaciones significativas en su estructura social, econémica
y cultural. Estos sectores se han establecido como puntos clave del turismo y del proceso de
gentrificacion, ya que en ellos se han manifestado con mayor claridad las caracteristicas
propias de dicho fendmeno. Entre ellas, destacan el incremento en la afluencia de turistas, la
modificacion en el uso del suelo y de las propiedades, el desplazamiento de las comunidades
originarias, la alteracion de las dindmicas economicas y sociales, asi como el aumento en el

costo de vida. (Sierra & Marquez, 2023).

En dUltimas, como los extranjeros pueden asumir altos costos, los propietarios de viviendas
ven la oportunidad perfecta de subirle a los alquileres y de no renovar los contratos con los
inquilinos originales para alquilarle més caro a los turistas en plataformas como Airbnb. Razén
por la cual se esta normalizando en algunos barrios de la ciudad el aumento de los arriendos
hasta en un 50% (H13N, 2024). Por esto hay numerosos casos de personas a las que les
piden los apartamentos y las casas y no encuentran un lugar para habitar, pues los precios
han aumentado en sus alrededores y terminan viéndose obligados desplazarse a otros barrios

con menores costos y calidad de vida (2024).

2.2 Prostitucion y explotacion sexual de menores

Ahora, el uso de plataformas como Airbnb ha potenciado, a su vez, otro tipo distinto de
problematicas. En los ultimos afios, se ha observado un incremento en la llegada de
extranjeros que vienen a Colombia con el propoésito de realizar actividades delictivas. Carlos
Calle, lider del Observatorio de Turismo de la Personeria Distrital de Medellin, dijo
recientemente a la agencia EFE que "hay un perfil negativo de turista que viene porque
encuentra en Medellin un lugar donde hacer lo que no puede en su pais" (BBC, 2024). Estos,
aprovechandose de su condicion de foraneos, por venir de paises cuyas monedas tienen

mayor valor adquisitivo, y por la poca contundencia y severidad de las autoridades locales a
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la hora de hacer cumplir la ley, en comparacion con la de sus paises de origen, han
encontrado en Colombia un terreno “6ptimo” para realizar todo tipo de actividades ilicitas,

como lo son el consumo de estupefacientes, prostitucion y trata de menores.

A continuacion, se hablara especificamente de los dos ultimos problemas enunciados, en
tanto se evidencia que son los que mas se han presentado en relacién con las rentas cortas
por medio de Airbnb. También son las que se encuentran entre las problematicas mas
destacadas en los medios y con mayor presencia en las noticias locales y nacionales. Para
empezar, hay que tener claro en qué consisten estos fenébmenos y por qué son tan
perjudiciales, para luego analizar como por el uso frecuente de Airbnb por extranjeros, estos

se han visto potenciados

La prostitucion es una practica en la cual un individuo ofrece servicios sexuales a cambio
de alguna compensacion econOmica u otro tipo de retribucién. Desde un enfoque socio-
juridico, es un fenébmeno que involucra aspectos sociales, culturales y econémicos. Aunque
se ha practicado durante milenios en diversas partes del mundo, en la actualidad su realidad
varia segun el contexto social y econémico de cada pais. Ciertas naciones la catalogan como
una profesion, mientras que en otras no se encuentra regulada, o es incluso penalizada. Esta
practica puede ser voluntaria, pero también son muchos los casos, en donde se relaciona con

la explotacion sexual y la trata de personas.

En el caso de Colombia, la prostituciéon es un fendbmeno que ha tenido un crecimiento
desaforado en los dltimos afios, tomando por sorpresa a las principales ciudades del pais,
entre estas, la ciudad de Medellin. A pesar de ser legal, si es voluntaria y por beneficios
propios, la prostitucion se ha convertido en una problematica social, la cual se ha visto
influenciada por numerosos factores. Por un lado, est4 la falta de oportunidades laborales y
la desigualdad social en las poblaciones mas desfavorecidas de la ciudad, lo que ha llevado

especialmente a mujeres y personas de la comunidad LGTBIQ + a recurrir a esta préactica
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como forma de sustento propia y de sus familias. De igual manera, la violencia recurrente en
ciertas zonas rurales del pais ha generado el desplazamiento forzado de muchisimas
personas que, al llegar a las ciudades centrales y ante la falta de apoyo por parte del Estado

y de las autoridades, optan por este camino para su sustento.

Pero el factor mas relevante es en definitiva el “turismo sexual”, lo que ocurre cuando un
destino turistico es apetecido no solo por sus paisajes, gastronomia y/o recreacion, si no por
la oferta de servicios sexuales ofrecidos en dicho lugar. Estos destinos suelen tener un
trasfondo social y econémico débil, por lo cual es facil para los extranjeros tomar provecho de
la vulnerabilidad de la poblacién que ofrece este tipo de servicios. En la actualidad, Medellin
es catalogada como uno de los principales destinos para turismo sexual en Latinoamérica.
De acuerdo con Katherine Jaramillo Diaz, fundadora y directora de la ONG “Valientes”,
entidad sin animo de lucro que lucha por la prevencion y erradicacion del trafico de nifias,
nifos y adolescentes con fines de explotacion sexual comercial, Medellin ha venido
consolidandose como un destino asociado al turismo sexual durante mas de una década,

pero este fendmeno se intensificé significativamente desde el 2019 (BBC, 2024).

Como agravante de esta situacion, la gran mayoria de casos de prostitucion presentados
en la ciudad no son por voluntad propia ni para beneficio propio, se trata de explotacién sexual
0, alin peor, trata de menores. De acuerdo con reportes del Instituto Colombiano de Bienestar
Familiar (ICBF), Alcaldia y Fiscalia, entre 2010 y 2022 se contabilizaron méas de 3000 victimas
de explotacién sexual y abuso contra menores en la ciudad de Medellin, y de acuerdo con la
ONG Valientes, en el 2023 se reportaron casi 330 victimas por delitos sexuales en menores
de edad (BBC, 2024). Es importante sefialar que estas estadisticas corresponden a casos
registrados, lo que deja abierta la incognita sobre cuantos casos han pasado desapercibidos

por las autoridades.
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Uno de los casos que mas retumbo en la ciudad fue el de un lujoso apartamento ubicado
en la zona de El Poblado, propiedad de la Sociedad de Activos Especiales (SAE), entidad
vinculada al Ministerio de Hacienda y Crédito Publico, el cual se confirm6 era rentado por
medio de Airbnb por extranjeros para turismo y explotacién sexual. De acuerdo con la
plataforma (2022), el precio a principios del 2022 era de 2.200.000 COP la noche, y a inicios
del 2023 lleg6 a costar hasta 3.800.000 COP, debido a la alta popularidad que alcanzé entre
los viajeros. Entre las resefias que dejaron ciertos huéspedes en Airbnb, recomiendan este
sitio para un “guys trip” (viaje de hombres), refiriéndose a la facilidad y acceso a la prostitucion,
y también agradecen al anfitrion por atender con diligencia todo requerimiento (El
Colombiano, 2023). Lo mas curioso es que este inmueble cuenta con un RNT, a pesar de que
las reglas de la copropiedad donde se encuentra ubicado prohiben expresamente la

implementacion de rentas cortas por plataformas electrénicas.

Por situaciones como esta y muchas otras presentadas desde 2022 hasta la actualidad,
en el mes de septiembre de 2024 la Alcaldia de Medellin y la plataforma Airbnb unieron
fuerzas para la creacidn de nuevas politicas en la plataforma con la intencion de luchar contra
la trata de personas y la explotacion sexual de nifios, nifias y adolescentes, y a su vez buscar
gue estos incidentes no se prolonguen en la ciudad. La aplicacién plante6 3 iniciativas: el
entrenamiento y formacion de la policia de Medellin, la atestacién de viajeros a Medellin sobre
la prohibicién del trabajo sexual y/o turismo sexual en la plataforma, y la eliminacién de todo
tipo de anuncios o publicidad donde se promocionen servicios sexuales en los alojamientos

ofrecidos por medio de la plataforma.

Es claro que las autoridades han identificado todas estas problematicas (la gentrificacion,
la prostitucion y la explotacion sexual de menores), y su relacion directa con la prestacion de
servicios de arrendamiento corto por medio de Airbnb y plataformas aledafias, por lo que han
intentado hacer frente a estas situaciones por medio de politicas y normativas que, a final de

cuentas, solo han logrado dar soluciones temporales. Esto no solo perjudica la imagen y
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reputacion del pais a nivel mundial, sino que los verdaderos afectados son los ciudadanos de
Medellin, cuya calidad de vida se ha visto notoriamente afectada a raiz de estas
problematicas. En préoximos capitulos del presente escrito, se desarrollara esta idea con

mayor profundidad.
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Capitulo 3

Identificacion y andlisis de laregulacién a Airbnb en Colombiay Medellin

El crecimiento de Airbnb ha transformado el turismo convencional y representa un reto
significativo para los legisladores en cada region donde la plataforma funciona. En Colombia,
la regulacién de este fendbmeno aln es incipiente, y no se tiene certeza sobre la solidez del
marco legal para evitar los conflictos que ya han ocurrido en otros paises. Por esto mismo,
resulta sumamente importante realizar un analisis del ordenamiento juridico colombiano
vigente, para eventualmente determinar si establece un marco normativo adecuado para
regular el modelo de rentas cortas en plataformas digitales como Airbnb o si, por el contrario,

presenta vacios e insuficiencias.

En principio, es importante sefialar que en Colombia la Ley 820 de 2003 regula el
arrendamiento de vivienda urbana, sin embargo, esta no se ocupa de manera especifica en
el alquiler de inmuebles por cortos periodos de tiempo, ni tampoco del uso de plataformas
para la renta. Por lo anterior, debera realizarse una busqueda mas exhaustiva si lo que se

pretende es encontrar normativa que contemple las rentas cortas por plataformas digitales.

3.1. Marco normativo de Airbnb en Colombia

El caso de Airbnb en Colombia es una situacion paradigmética. Mientras algunos sectores
de la sociedad buscan una ley que prohiba su funcionamiento, otros abogan por una
regulacion totalmente permisiva. En definitiva, existe la necesidad de un marco juridico claro
gue defina su estatus y establezca si la plataforma puede operar en el pais. Esta necesidad
de buscar un tipo de regulacion normativa surge por la rapidez con la que la plataforma ha
crecido (y seguira creciendo), y por las dificultades que se han presentado en la comprension

de su funcionamiento.
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Por lo anterior, seria comprensible que el pais no cuente con una normativa clara y
completa sobre las rentas cortas a través de plataformas digitales. El abrupto avance
tecnoldgico y la transformacién de las dinamicas de mercado han revolucionado el turismo
tradicional y reconfigurado diversos escenarios sociales, lo que ha dificultado que el derecho
disponga del tiempo y los espacios necesarios para una reflexion profunda y un debate que

impulse la creacion de normativas alineadas con la realidad de las TIC. (Becerra, 2015, p.9)

Pasando ahora al ordenamiento juridico colombiano, el articulo 333 de la Constitucién
Politica de Colombia (1991) prescribe que “La actividad econdmica y la iniciativa privada son
libres, dentro de los limites del bien comun. Para su ejercicio, nadie podra exigir permisos
previos ni requisitos, sin autorizacion de la ley”. De igual forma, el articulo 58 garantiza el
derecho a la propiedad privada en el territorio colombiano, asi como la proteccion de los
derechos adquiridos, estableciendo que estos no podran ser desconocidos ni vulnerados por
leyes posteriores. De estas consagraciones constitucionales se puede entender que un
propietario de un bien inmueble en Colombia es libre de utilizar su vivienda para usufructuarla

y permitirse un ingreso econémico.

En el afio 2003, el Congreso de la Republica expidié la Ley 820 de 2003, por la cual se
regul6 el régimen de arrendamiento de vivienda urbana en el pais. El articulo primero de la
Ley establece como objeto de la misma “[...] fijar los criterios que deben servir de base para
regular los contratos de arrendamiento de los inmuebles urbanos destinados a vivienda, en
desarrollo de los derechos de los colombianos a una vivienda digna y a la propiedad con
funcion social”. En este mismo orden de ideas, resulta mas que claro que esta Ley no se
ocup6 de manera especifica en el alquiler de inmuebles por cortos periodos de tiempo, pues
se centra en la vivienda urbana y deja por fuera arrendamientos con otros fines. Las
intenciones de la comunidad de anfitriones de Airbnb no son las arrendar para vivienda, sino

sacar el mayor provecho econdmico en estadias cortas y transitorias.
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Ante estos vacios legales, en el 2009 se expidid el Decreto 2590, que en su articulo
primero establecié que toda persona, natural o juridica, que destine un bien inmueble para
uso y goce de terceros, por periodos de renta o alquiler por un plazo de menos de treinta (30)
dias calendario, sera considerado como prestador de servicios turisticos. Este tipo de
prestadores se rigen, consecuentemente, por una normatividad diferente a la que regula los
contratos de arriendo regulares y, ademas, deben cumplir con requisitos adicionales. Entre
estos requisitos, el decreto determind que las viviendas turisticas y otros tipos de hospedaje
no permanentes, en su condicion de inmuebles destinados a la prestacion de servicios

turisticos, deben estar inscritos ante el Registro Nacional de Turismo - RNT.

El Decreto 2590 resulta relevante para definir el concepto de “apartamento turistico” y
establecer el tipo de relacion contractual entre prestadores de servicios turisticos y usuarios.
Este decreto define lo que puede considerarse como un “apartamento turistico” de la siguiente

manera:

Unidad habitacional destinada a brindar facilidades de alojamiento y permanencia de
manera ocasional a una 0 mas personas segun su capacidad, que puede contar con
servicio de limpieza y como minimo con los siguientes recintos: dormitorio, sala-

comedor, cocina y bafio.

Ahora, referente a la relacion contractual entre el prestador de servicios turisticos y el
usuario, se destaca que el articulo segundo consagra la tipologia contractual que se presenta
entre un anfitrion de Airbnb y un huésped. Dicho articulo prescribe que: “El contrato celebrado
entre el prestador a que hace referencia el articulo 1° del presente decreto y el usuario, sera
de hospedaje.” (Negrilla por fuera del texto). En consecuencia, la relacion contractual entre
el prestador y el usuario del servicio de hospedaje se regira por la Ley 300 de 1996, la Ley

1101 de 2006 y sus decretos reglamentarios y las normas pertinentes del Cddigo de
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Comercio, sin que le sean aplicables de manera alguna las normas atinentes al arrendamiento

de vivienda urbana.

Bajo esta misma linea, en el articulo 79 de la Ley 300 de 1996 “Por la cual se expide la
ley general de turismo y se dictan otras disposiciones", se define el contrato de hospedaje
como:

[...] un contrato de arrendamiento, de caracter comercial y de adhesién, que una
empresa dedicada a esta actividad celebra con el propdsito principal de prestar
alojamiento a otra persona denominada huésped, mediante el pago del precio

respectivo dia a dia, por un plazo inferior a 30 dias.

Sin embargo, cabe aclarar que, en el proceso continuo de actualizacion normativa, este
contrato fue modificado por el Decreto 2590 de 2009, sustituyendo la expresién “una empresa
dedicada a esta actividad”, por el término “prestador de servicios turisticos”, como ya se
menciond anteriormente. De igual manera, el articulo 12 de la Ley 1101 de 2006 también
modifica y actualiza la Ley 300, en tanto define como prestadores de servicios turisticos a
“Los hoteles, centros vacacionales, campamentos, viviendas turisticas y otros tipos de
hospedaje no permanente, excluidos los establecimientos que prestan el servicio de

alojamiento por horas.”

Uno de los requisitos indispensables para que los prestadores de servicios turisticos
puedan ser acreditados como tal y puedan prestar sus servicios por medio de plataformas
electrénicas, es contar con el RNT. El Decreto 1074 de 2015 defini6 en su articulo 2.2.4.1.2.2.
los requisitos para obtener este registro y determiné una renovacién anual para poder prestar
el servicio. Mas tarde, en el 2017 se expididé el Decreto 229, el cual buscaba adicionar
conceptos al Decreto 1074 en materia de RNT. Este determind que las encargadas de la
expedicion y actualizacion serian las Camaras de Comercio de cada region, segun

correspondiera:
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Articulo 2.2.4.1.1.3. Forma de inscripcion o actualizacion en el Registro Nacional de
Turismo. El prestador de servicios turisticos diligenciara por medio electrénico el
formulario de inscripcién, actualizacion, suspension o cancelacién en el Registro
Nacional de Turismo.

Paragrafo. El prestador de servicios turisticos efectuard la inscripcion, actualizacion,
suspension o cancelacion del registro a través de la plataforma electronica habilitada

por la camara de comercio correspondiente a su domicilio.

Asimismo, establecié que el RNT debe ser visible al publico en el local comercial del
prestador de servicios turisticos, en caso de contar con uno, o en su sitio web, y en caso de
gue no lo tengan, contaran con un plazo de seis meses para tramitarlo. Actualmente, en
Colombia los anfitriones que no tengan un RNT o no lo incluyan en sus anuncios, no podran
compartir sus espacios en Airbnb. Es decir, al crear la publicacion de un espacio, es necesario
aportar dicho registro, porque en caso contrario, la plataforma no permitira publicar el espacio

para ser rentado.

Posteriormente, en el 2018 es expedido el Decreto 2119, conocido también como “Ley
Airbnb”. Este define objetivamente lo que podria considerarse como un bien inmueble
destinado a la prestacion de servicios turisticos, y distingue dos tipos de categorias de estos
inmuebles. En primer lugar, define los establecimientos de alojamiento turistico, los cuales
incluyen los servicios tradicionales que podria ofrecer un hotel tradicional. En segundo lugar,
define las viviendas turisticas e inmuebles dedicados exclusivamente a la renta corta por dias
dirigida a turistas, segun su capacidad, los cuales deben contar minimamente con un
dormitorio, un bafio y una cocina. Ambos tipos de alojamientos turisticos deben contar con el

RNT para poder operar.

Seguido de lo anterior, en el 2020 se expidio la Ley 2068 de 2020, por la cual “se modifica

la Ley General de Turismo y se dictan otras disposiciones”. Esta Ley serviria como
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complemento sustancial al decreto 2119, toda vez que define el concepto de plataforma
electronica o digital de servicios turisticos y les establece un régimen de obligaciones. Con
esto se va evidenciando un recorrido y una construccién normativa cada vez mas especifica
con relacion a Airbnb. En el articulo 3 de esta Ley se define plataforma electrénica o digital

de servicios turisticos como:

Aquella que permite a los turistas buscar y encontrar un servicio turistico en su destino
de viaje, contactarse con el prestador, reservar y/o pagar por el servicio. Intermedian
entre el turista y el prestador de servicios y cobran una comisién, remuneracion o tarifa

de uso al prestador o al turista, 0 a ambos.

Esta descripcion aplicaria a Airbnb, ya que es una plataforma digital que conecta a turistas
con prestadores de servicios turisticos en sus destinos de viaje. A través de su sitio web y
aplicacion, los viajeros pueden buscar y reservar alojamientos y experiencias, contactar
directamente con los anfitriones y realizar pagos de manera segura. En su rol de

intermediario, Airbnb cobra una comision por facilitar estas transacciones.

Una vez establecido que Airbnb es una plataforma electrénica o digital de servicios
turisticos segun el ordenamiento juridico colombiano, el articulo 38 de la Ley 2068 de 2020
les impone una serie de obligaciones. Entre ellas, se encuentran la inscripcidn activa y vigente
en el Registro Nacional de Turismo, la entrega de informacion sobre los prestadores de
servicios turisticos que utilicen la plataforma cuando sea solicitada por el Ministerio de
Comercio, Industria y Turismo, el suministro de informacién requerida por las autoridades de
inspeccion en el ejercicio de sus competencias, el pago de la contribucién parafiscal destinada

a la promocién del turismo, entre otras.

Con el transcurso de los afios se ha desarrollado un marco normativo en torno a Airbnb y
demas plataformas de rentas cortas, ajustandose progresivamente a la realidad y a las
dinamicas del sector turistico. Sin embargo, este es un ambito en constante evolucion, por lo

gue periédicamente surgen nuevas normas que buscan responder a los desafios y
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necesidades gue van emergiendo. Como constancia de lo anterior, a pesar de que en
numerosas ocasiones se ha desarrollado normativa referente al RNT, en 2021 el Gobierno
nacional expidio el Decreto 1836, con el cual se actualizé la reglamentacion del Registro
Nacional de Turismo, y las obligaciones que tienen las plataformas electrénicas o digitales

de servicios turisticos, establecidas en el articulo 38 de la Ley 2068 de 2020.

Como una de las normas mas recientes, el Decreto 1836 de 2021 consagroé que el Registro
Nacional de Turismo tiene como objeto habilitar las actividades de los prestadores de
servicios turisticos, dar publicidad a los actos de inscripcion, actualizacién, renovacion,
cancelacion, suspensién o reactivacion de la inscripcion y establecer un sistema de
informacion sobre el sector turistico. Por lo que queda mas que claro que la inscripcién en el
Registro Nacional de Turismo es requisito previo y obligatorio para que los prestadores de

servicios turisticos como anfitriones de Airbnb, inicien sus operaciones.

3.2. Airbnb en régimen de propiedad horizontal

Expedir un Registro Nacional de Turismo es uno de los requisitos para publicar un
inmueble en Airbnb, ademas de ser exigido por la norma colombiana. Este registro aplica
tanto para inmuebles sometidos a régimen de propiedad horizontal, como para aquellos que
no lo estan. Por lo anterior, al momento de expedirlo se debe diligenciar un formulario en el
gue el propietario debe aclarar si el reglamento de la propiedad horizontal permite viviendas
turisticas. Sin embargo, este proceso presenta una falencia, ya que basta con marcar una
casilla para confirmar que el uso turistico esta autorizado en la propiedad horizontal, sin que

exista una verificacion adicional.

Con todo, resulta importante analizar el uso de viviendas turisticas en Airbnb en inmuebles
sometidos a régimen de propiedad horizontal, debido a que este modelo de alojamiento puede
generar tensiones entre los residentes permanentes y la actividad comercial de los anfitriones.

En estos conjuntos residenciales, los vecinos comparten espacios comunes y normas de
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convivencia que buscan garantizar la tranquilidad y el bienestar de todos. Sin embargo, la
presencia constante de turistas, con habitos y horarios distintos a los de los residentes
permanentes puede provocar incomodidades como ruidos excesivos, uso intensivo de areas

comunes y una sensacion de inseguridad debido al flujo continuo de personas desconocidas.

En el articulo 18 de la Ley 675 de 2001 “Por medio de la cual se expide el régimen de
propiedad horizontal”, se establece que una de las obligaciones de los propietarios respecto

de los bienes de dominio particular o privado es la de:

Usarlos de acuerdo con su naturaleza y destinacion, en la forma prevista en el
reglamento de propiedad horizontal, absteniéndose de ejecutar acto alguno que
comprometa la seguridad o solidez del edificio o conjunto, producir ruidos, molestias
y actos que perturben la tranquilidad de los demas propietarios u ocupantes o afecten

la salud publica.

Siendo asi, el propietario de una unidad de dominio particular solo podra usar la misma
para los fines u objetos convenidos en el reglamento de propiedad horizontal, salvo que haya
autorizacién de la asamblea para lo contrario. En congruencia con lo anterior, el articulo
tercero del Decreto 2590 de 2009 determina que en los reglamentos de propiedad horizontal
de los edificios y conjuntos residenciales se debera establecer expresamente la posibilidad
de destinar inmuebles a la prestacion permanente u ocasional de servicios de vivienda
turistica. En este sentido, los reglamentos anteriores a 2013, afio en que Airbnb comenzé a
operar en el pais, rara vez incluian disposiciones sobre el uso de inmuebles para vivienda
turistica, y como resultado, muchos han tenido que ser reformados para adaptarse a esta

nueva realidad.

Si bien unos reglamentos tuvieron que reformarse, otros han contemplado la posibilidad

expresa desde su constitucién. En 2018 se conoci6 el primer proyecto de construccién de
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propiedad horizontal destinado para ser alquilado via plataforma Airbnb en Colombia. El
edificio "Urban K" en Bogota, desarrollado por Korn Arquitectos en el barrio Chico Norte. Este
se concibié desde sus inicios para facilitar el alquiler de sus unidades particulares por
periodos cortos, adaptandose al modelo de negocio de Airbnb. Para ello, el reglamento de
propiedad horizontal del edificio incluyé una clausula en la que se especificO a los
compradores que en él habria una operacion de arrendamiento por cortas estadias (El tiempo,

2018).

Otro proyecto alineado con la vision de Urbank, pero més reciente, es Lavoré Estudios.
Ubicado en el municipio de Sabaneta y todavia en construccion en 2025, es un edificio que
se comercializa como “El espacio que te permitira rentar para recuperar tu inversion” (Lavoré,
2025). Con apartamentos desde 35 m2 hasta 46.82 m2, el proyecto esta disefiado para que
la totalidad de sus 144 apartamentos sean utilizados como vivienda turistica para ser rentados
en plataformas digitales. Dentro de las comodidades que ofrece Lavoré se encuentra una
zona de coworking, lavanderia, terraza café bar, entre otros espacios destinados a ser usados

por huéspedes.

Cabe destacar que, por un lado esta el panorama de Urban K y Lavoré, que desde un
principio son desarrollos inmobiliarios con la intencién de permitir las rentas cortas, pero por
otro lado estan todos los edificios o conjuntos sometidos a régimen de propiedad horizontal
gue optan por su prohibicion. En octubre de 2024 fue noticia que los residentes de una
urbanizacion en Ciudad del Rio, Medellin, habian tomado la decisiébn de prohibir los
arrendamientos inferiores a seis meses, después de que los vecinos y la opinion publica
conocieran casos de explotacion sexual de menores de edad dentro de la urbanizacion por
cuenta de personas extranjeras que se hospedaban a través de plataformas de rentas cortas

(El Colombiano, 2024).
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Maria Alejandra Pérez (2024), directora juridica de La Lonja, sefiala que cuando un edificio
comienza a ofrecer viviendas turisticas, la funcibn del portero cambia drasticamente,
convirtiéndose en la de un recepcionista. La dinamica de la copropiedad se transforma, y con
ello surge la necesidad de adaptarse para cumplir con las normativas vigentes. Esto implica
registrar a toda persona que entre, solicitar documentos de identidad, diligenciar la tarjeta de
registro de alojamiento que también se debe cargar al sistema del Ministerio de Industria,
Comercio y Turismo, entre otras responsabilidades. Siendo asi, cuando las propiedades
horizontales permiten el uso turistico sin estar debidamente preparadas, se generan mayores

oportunidades para que huéspedes usen los espacios rentados para cometer delitos.

Aunque los edificios o conjuntos sometidos a régimen de propiedad horizontal tienen la
posibilidad de prohibir expresamente las rentas cortas, su efectividad en la realidad tiene
dificultades. Ricardo Yepes, un experimentado administrador de propiedades horizontales, ha
enfrentado en los dltimos afios diversas maniobras utilizadas para eludir la normativa y
prohibiciéon de rentas cortas. Entre ellas, contratos de arrendamiento por un mes que se
cancelan a los tres o cinco dias, cartas al administrador autorizando el ingreso de supuestos
familiares y subarriendo por dias sin autorizacion. Para atender estas situaciones, las
copropiedades cuentan con mecanismos internos, establecidos en el reglamento de la
copropiedad que pueden incluir multas o sanciones y externos con autoridades urbanisticas
y de policia. Inclusive, si se conoce de un inmueble utilizado para rentas cortas en una
copropiedad sometida a régimen de propiedad horizontal en la que est4d expresamente
prohibido, se podra radicar denuncia ante la Superintendencia de Industria y Comercio

solicitando la cancelacion del RNT del inmueble (2024).

En conclusién, aunque un propietario cumpla con tener un RNT y demas normativas
aplicables, no podra destinar su inmueble a vivienda turistica si se encuentra en una
copropiedad sujeta al régimen de propiedad horizontal y dicha actividad no esta contemplada

en su respectivo reglamento. De hecho, el articulo 144 de la Ley 2106 de 2019 tiene prevista
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una obligacion para los administradores de propiedad horizontal, pues expresa que los
administradores de inmuebles sujetos al régimen de propiedad horizontal donde se ofrezca
el servicio de vivienda turistica estaran obligados a reportar a la Superintendencia de Industria
y Comercio dicha actividad cuando no esté autorizada por los reglamentos de la propiedad

horizontal o el inmueble no esté inscrito en el Registro Nacional de Turismo.

3.3. Airbnb en el Plan de Ordenamiento Territorial de Medellin

El 17 de diciembre de 2014 se expidio el Acuerdo 48 de 2014 "Por medio del cual se
adopta la revision y ajuste de largo plazo del Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio
de Medellin y se dictan otras disposiciones complementarias”. A partir de esto, la Alcaldia de
Medellin definiria Plan de Ordenamiento Territorial como un instrumento basico para
desarrollar el proceso de ordenamiento del territorio municipal. Este plan establece un
conjunto de objetivos, directrices, politicas, estrategias, metas, programas, actuaciones y
normas disefiadas para orientar y gestionar el desarrollo fisico del territorio y el uso del suelo.
En este mismo orden de ideas, los alquileres de corta estancia son una categoria de uso de
la vivienda turistica que esta contemplada en el Acuerdo 48 de 2014, bajo el capitulo de
servicios de alojamiento y hospedajes, mas no contempla una regulacién especifica para

apartamentos de corta estadia o de renta corta operados por plataformas como Airbnb.

El articulo 255 de dicho acuerdo desarrolla la posibilidad o no, de ubicar determinado uso
nuevo en el territorio urbano, a partir del régimen de la interrelacién entre las categorias de
uso con respecto a las areas de mixtura. El término mixtura hace referencia a la destinacion
del suelo. Una zona de baja mixtura es mayoritariamente una zona con destinacion
residencial, una zona de mixtura media combina residencias con algunos comercios y una
zona de alta mixtura es mayoritariamente destinada para actividades econémicas donde hay
algunas viviendas, como lo es el caso de Provenza o el corredor de la 70 (EI Colombiano,

2025).
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El acuerdo 48 de 2014 diferencia los tipos de hospedaje acorde a la capacidad de camas
gue tienen. Es decir, un hospedaje pequefio tiene una capacidad igual o inferior a 50 camas,
un hospedaje mediano tiene una capacidad entre 51 y 150 camas y un hospedaje grande
tiene una capacidad superior a 150 camas. Lo anterior resulta importante para determinar las
areas de mixtura donde podra haber viviendas turisticas, pues la gran mayoria de estas no
superan las tres camas y, por tanto, entrarian en la categoria de hospedaje pequefio. Siendo
asi, el articulo 255 determina que, en areas de baja mixtura, donde predomine la residencia,

no esta permitido el hospedaje pequefio.

Si se pretende utilizar un apartamento como vivienda turistica hay que tener en cuenta
gue este debe estar ubicado en una zona de media o alta mixtura, de lo contrario se estaria
incumpliendo una norma urbanistica. Sin embargo, la oferta de viviendas turisticas por
plataformas digitales se regé por toda la ciudad sin tener en cuenta esta restricciéon que
plantea el Plan de Ordenamiento Territorial. Segun un estudio realizado por la Alcaldia de
Medellin a principios de 2024, de las 10.873 viviendas de renta corta que se ofrecian en la
ciudad, habia cerca de 7.000 viviendas turisticas en zonas de baja mixtura (El Colombiano,
2024). Es decir, para principios de 2024, el 64,37% de la oferta de vivienda turistica de la

ciudad incumplia con normas urbanisticas.

Los problemas de incumplimiento de normas urbanisticas, como los relacionados con los
alquileres de corta estadia en edificios y unidades residenciales, han generado preocupacién
en la comunidad. Ante esta situacion, la Alcaldia de Medellin ha sefialado que la competencia
para abordar esta problematica recae en la recién creada Secretaria de Turismo, que ejercera
la autoridad turistica en el distrito. Una de las prioridades de Federico Gutiérrez, actual alcalde
de Medellin fue la creacién de esta Secretaria de Turismo y Entretenimiento. Decision que en

un inicio fue criticada por un aumento burocratico, pero que se sustenté bajo el argumento de
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gue esta industria le deja a la ciudad méas de 80.000 empleos formales directos y un recaudo

de impuestos cercano a los $70.000 millones (El Colombiano 2025).

De igual forma, para el afio 2024, el Distrito de Medellin estaba adelantando un estudio de
posibles procesos de gentrificacion en la ciudad. Estudio que ser& el insumo para la toma de
decisiones en la futura revision del Plan de Ordenamiento Territorial, con impacto
principalmente en la definicibn de lineamientos para la ubicacién de establecimientos de
alojamiento, hospedaje y demas normas urbanisticas. El actual POT se expidié en 2014 con
vigencia de 12 afos, es decir que desde el 2025 comenzaria a moverse la discusién sobre
los ajustes necesarios al ordenamiento territorial y sin duda, con ocasion a las implicaciones
gue ha tenido, la vivienda turistica estara entre los temas claves del nuevo POT 2026-2038

(El Colombiano, 2024).
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Capitulo 4

Airbnb en el mundo: analisis sucinto de derecho comparado occidental

Este estudio no seria un analisis juridico completo si no se incluyera un apartado de
derecho comparado. En este caso en particular, resulta relevante mencionar la manera en la
gue Airbnb se ha regulado en otras naciones y ciudades, en tanto estos lineamientos podrian
incluso contribuir a la regulacion de la plataforma en Colombia, dar diferentes perspectivas y
ayudar a evidenciar ciertos vacios que la Ley colombiana pueda haber pasado por alto. Al
analizar los fenémenos regulatorios en otras regiones, se obtendra informacion valiosa para
determinar la mejor manera de equilibrar los beneficios y riesgos asociados con la plataforma
tecnoldgica Airbnb. Para lograr dicho objetivo, se revisardn casos de algunas ciudades en
EE.UU, pais donde naci6 la plataforma, y ciudades de la Unién Europea (UE), en tanto se ha
evidenciado que son zonas con un alto flujo de usuarios de la plataforma, figurando como los

ejemplos mas relevantes.

4.1. Airbnb en Estados Unidos.

A pesar de que en EE. UU no existe actualmente ninguna Ley de caracter federal que
regule el uso de esta plataforma en la totalidad del pais, las autoridades locales de ciertas
ciudades se han encargado de ejercer control sobre Airbnb en su territorio. Entre los casos

relevantes, podemos encontrar los siguientes:

Nueva York:

Desde antes de la llegada de Airbnb a la ciudad, la Ley de Viviendas Mdltiples ya limitaba
el alquiler de viviendas por periodos menores a 30 dias, con excepcion de que el duefio o
residente estuviera en el inmueble. Sin embargo, con el fuerte posicionamiento de la

plataforma en la ciudad, regulaciones como esta y muchas otras impuestas a hoteles
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tradicionales fueron pasadas por alto, y para 2023 se calculé un aproximado de 10.800

alquileres ilegales de corta duracion (ElI Colombiano, 2023).

Como respuesta a esta problematica, la alcaldia de Nueva York aprobé en junio de 2023
la Ley Local 18, bajo la cual toda vivienda que se quisiera destinar al alquiler o renta corta
debia registrar su inmueble ante la Oficina de Ejecucion Especial de la alcaldia de Nueva
York, enfrentdndose a multas de hasta 5000 USD de no acatar esta orden. Asimismo, para
rentas menores a los 30 dias, se prohibié el alquiler de la totalidad del inmueble y se
establecié que el duefio o residente del inmueble debera estar presente durante dichas
rentas. Frente a los asuntos fiscales, la compafiia no cobra esos impuestos a los anfitriones
ni los remite a la ciudad de Nueva York, por lo que se le exigio los anfitriones declarar y pagar
directamente los impuestos correspondientes a la alcaldia, que incluye el impuesto de

ocupacion de la habitacién hotelera de la ciudad de Nueva York.

Las restricciones no solo fueron dirigidas a los anfitriones de Airbnb, a la plataforma
también se le ordené acatar ciertas érdenes so pena de ser prohibida en la totalidad del
territorio. Por ejemplo, esta no podra recibir ni procesar pagos de inmuebles que no se
encuentren debidamente registrados, lo cual, de acuerdo con El Colombiano (2023), no fue
de mucho agrado para la compafiia, en tanto calificé los procesos de registro de los inmuebles
como “laberintos para los alquileres a corto plazo” y como “una prohibiciéon de facto de los

alquileres a corto plazo”.

San Francisco:

Esta ciudad, ubicada en el estado de California, es hoy en dia una de las ciudades
estadounidenses que mas ingresos le genera a Airbnb, al ser una de las 3 ciudades con precio
promedio de estadia mas caro del pais, junto con Los Angeles y Nueva York (Superhog,
2024). Sin embargo, el gran niumero de usuarios que utilizan la plataforma no impidié que la

ciudad tomara medidas contundentes frente a los alquileres de corto plazo. La conocida como
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“Ley Airbnb” entr6 en vigor el 1 de febrero de 2015, la cual se encargd de determinar los
distintos requisitos que debe cumplir cualquier anfitrion de San Francisco para publicitar su

inmueble por medio de la plataforma.

Esta Ley, buscando que la mayoria de viviendas urbanas fueran utilizadas efectivamente
como vivienda y no solamente para alojar turistas, determin6 que los anfitriones sélo podran
alquilar la totalidad de la propiedad en Airbnb por menos de 90 dias por afio, si estos no se
encuentran presentes en el inmueble durante el periodo del alquiler. De igual forma, toda
persona que desee utilizar su vivienda para rentas cortas, debera obtener un certificado de
registro comercial, emitido por la Oficina del Tesorero y Recaudadores de Impuestos de San
Francisco, y un Certificado de registro de alquiler a corto plazo, el cual se renueva ante la
alcaldia de San Francisco, y no ante la plataforma, como sucedia anteriormente (Superhog,

2024).

Para obtener dichos certificados, la ciudad exige que el anfitrion sea residente de San
Francisco, es decir, que debe vivir en la ciudad un minimo de 275 dias del afio para entrar
dentro de esta categoria. Adicional a estos requisitos, el anfitrion debera renovar dichos
certificados cada 2 afios calendario, y contar con un seguro de responsabilidad minima de

por lo menos $500,000 USD (2024).

Hawai:

Al verse azotado por grandes olas de turismo, con una alta inflacion en los precios de
vivienda y ausencias legales respecto a los impuestos a cobrar, el estado de Hawai buscé en
el 2024 la aprobacion de un proyecto de Ley que pusiera limites claros y contundentes a los
alquileres de corto plazo, como un intento para contrarrestar los efectos negativos que estas
rentas estaban generando en varias zonas del estado. Este proyecto de Ley permiti6 que

todos los condados de Hawai tuvieran la capacidad de cambiar las leyes de zonificacién para
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eliminar los alquileres de corta duracion y obligarlos a convertirse en viviendas de residencia

o de larga duracion (Caribbean News Digital, 2024).

Actualmente, todos los anfitriones de Airbnb en Hawai deben registrar sus propiedades en
alquiler ante el estado y obtener las licencias correspondientes. Este procedimiento implica
llenar una solicitud con informacion sobre la propiedad y su propésito de uso, abonar una
tarifa de inscripcion, y una vez el registro sea concedido, exhibir de manera visible el nimero
de registro en todos los listados y anuncios de alquiler. Estos también deben cumplir con toda
la normatividad fiscal, los cuales consisten principalmente en el impuesto sobre alojamientos
temporales (TAT), cuya tasa en el 2024 era del 3%, y el impuesto general sobre consumos
especificos (GET), que en el 2024 se fij6 en un 4,5 % sobre los ingresos por alquiler (Host

Tools, 2024)

De igual manera, Hawai ha reforzado sus leyes de zonificacion para regular el impacto de
los alquileres a corto plazo en las comunidades locales. En la mayoria de los casos, las
viviendas de alquiler vacacional solo se permiten en areas designadas para complejos
turisticos; esto incluye a los condados de Oahu, Maui, Isla Grande y Kauai, los mas populares

del archipiélago.

4.2. Airbnb en la Unién Europea.

Desde el 2022, Airbnb y la Union Europea (UE) han sostenido conversaciones en
bdsqueda de que la normativa que regula la plataforma en los distintos paises europeos sea

cada vez mas coherente y uniforme. De acuerdo con Airbnb (2024):
Se abre ahora un periodo de implementacion de dos afios antes de que la nueva
regulacién se adopte formalmente — hasta mayo de 2026 — y, hasta entonces, la

prioridad de Airbnb serd ampliar su colaboracion con las autoridades para garantizar
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gue la transicién a la nueva normativa de la UE sea satisfactoria para todas las partes

implicadas.

Para esto mismo, la compafiia asumié unos compromisos con la UE, entre los cuales esta
el apoyo a un marco efectivo para el intercambio de datos, abordar la crisis de vivienda, el

cumplimiento de las normativas locales y construir un turismo sostenible de cara al futuro.

Sin embargo, estas conversaciones fueron sostenidas por un motivo. Son muchas las
ciudades europeas que han establecido limites al uso de la propiedad si se trata de
arrendamientos de corto plazo, como respuesta a los efectos negativos que ha traido el uso
excesivo de Airbnb y plataformas aledafias. Su normatividad podria variar en los préximos
meses, de acuerdo con la informacion brindada en el péarrafo anterior, pero, aun asi, se
mencionaran algunos ejemplos de ciudades / paises y la manera en que estos han afrontado

el impacto de Airbnb.

Barcelona:

Desde hace varios afios, los ciudadanos de Barcelona han expresado su descontento con
los altos niveles de turismo presentados en la ciudad, debido al incremento exacerbado en el
costo de vida. Por esto mismo, no es sorpresa para nadie que la plataforma Airbnb haya
presentado numerosas limitaciones y complicaciones para operar en la ciudad, incluso desde
hace mas de una década. Desde 2016, la ciudad ha aplicado mas de 10,500 multas y ha
ordenado el cierre de 9,700 apartamentos turisticos ilegales como parte de sus esfuerzos
para regular el mercado y combatir las practicas no declaradas que intensifican la crisis. Sin
embargo, esto no detuvo a la plataforma de seguir operando, y que cada afio aumentara la
demanda de viviendas para rentas cortas, las cuales entre 2018 y 2022 aumentaron en un

36% (Minut, 2024).
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Como respuesta a estas situaciones, el 21 de junio del 2024, Jaume Collboni, actual
alcalde de Barcelona, manifest6 su intencién de prohibir todo tipo de alquiler temporal corto
en la ciudad a partir de noviembre del afio 2028. Esto significa la eliminacién de los casi
10.000 pisos turisticos que actualmente se ubican en la ciudad, y también implica que no se
renovaran licencias de alquiler turistico y no se concederan licencias a nuevos anfitriones. De
acuerdo con Collboni, esta seria la solucion mas tajante a lo que él considera “el mayor
problema de Barcelona”. El plan prevé reintegrar al mercado residencial todos los
apartamentos que actualmente se destinan a alquiler temporal a través de Airbnb y otras

plataformas aledanas (BBC, 2024).

Amsterdam:

Amsterdam fue de las primeras ciudades europeas que buscé regular las operaciones de
Airbnb, desde la llegada de la plataforma a la zona en el 2014. El Concejo municipal aprobé
lo que se conoce como Amsterdam Short Stay Policy, politica que incluyo la figura de alquiler
privado, y les permiti6 a los ciudadanos publicitar y ofrecer sus propiedades en Airbnb bajo el
cumplimiento de ciertas condiciones. Todo anfitrion debe obtener un registro antes las
autoridades locales que lo identifique como arrendador, el cual solo se concede a viviendas
gue no se encuentren subsidiadas por el Estado. Una vez concedido, el nimero de registro
deberd ser visible en todos los anuncios publicitarios de las plataformas, y de igual manera,

debera llevarse un reporte claro y detallado de cada uno de los alquileres realizados.

Adicional a lo anterior, en el 2019 el ayuntamiento de la ciudad limit6 el arrendamiento de
la totalidad de los inmuebles a 30 noches al afio, si el residente o duefio del inmueble no se
encontrase presente en la propiedad durante el periodo de renta. El anfitrion que desee
realizar alquileres por mas de 30 noches al afio, adicional a los permisos mencionados en el
parrafo anterior, deberd tramitar ante la alcaldia una licencia que lo autorice a llevar rentas

para estancias de corta duracion. Estas medidas fueron implementadas para desincentivar la
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conversién de viviendas en hoteles, mitigar la aguda crisis de costo de vida y prevenir
problemas de ruido. Sumado a lo anterior, los anfitriones deben cumplir con las normas de
seguridad contra incendios vy, si la propiedad esta bajo un régimen similar a lo que es la
propiedad horizontal en Colombia, deben obtener autorizacion para operar. Los anfitriones
también estan obligados a pagar impuestos tanto locales como nacionales. Esto incluye un
impuesto turistico del 5,5 % sobre el valor total del alquiler a corto plazo, ademas del impuesto

a la renta correspondiente (Local Authority Amsterdam, s.f.).

Berlin:

La capital alemana ha sido también de las ciudades que mas limitaciones y prohibiciones
le ha impuesto a la plataforma. La Ley alemana de alquileres cortos para turistas, llamada
Zweckentfremdungsverbot, entr6 en vigor desde el 1 de mayo de 2014, y busca preservar la
calidad de vida de los residentes y abordar los riesgos de seguridad asociados con la
conversién de viviendas permanentes en alojamientos de corta estancia. Para proteger a los
habitantes de la ciudad, la normativa prohibe el alquiler de propiedades completas, con el
objetivo de frenar la escasez de vivienda y evitar el incremento en los precios de arriendo.
Esta Ley también exige que se recopile y se conserve toda la informacion acerca de los
alquileres y los huéspedes vy, al igual que en muchas ciudades europeas, es imprescindible
gue se cuente con todos los permisos especiales por parte de la autoridad local para operar
como arrendador para turistas. Los propietarios que no obtengan un permiso del Senado de
Berlin para alquilar la totalidad de su vivienda pueden enfrentar multas de hasta 100.000

euros (Keynest, 2023).

Esta norma también dispone que, las residencias secundarias estan limitadas a un periodo
maximo de alquiler de 90 dias por afio, entendiéndose por residencia secundaria como un
lugar donde se pasa tiempo limitado, ya sea de manera estacional o vacacional, como por
ejemplo una casa de campo. En cambio, las residencias principales no tienen limite de

periodo de alquiler, pero aun asi, deben recibir permiso de la oficina del distrito, la cual
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determinara si el alquiler es la opcion mas adecuada para la ciudad. Si el interés privado
prevalece sobre la necesidad publica de conservar el espacio habitable, se podra otorgar un
permiso. Sin embargo, si el alquiler o renta corta consiste en menos del 49% del espacio del
inmueble, el anfitrion no requerira ningln permiso para operar, y tan solo tendra que informar

al distrito de la renta para que se le proporcione un nimero de registro.

De los casos evidenciados en todas estas ciudades, a pesar de que todas y cada una son
muy diferentes, atraen turistas diferentes, y pueden presentar discrepancias en la manera en
la que regulan la aplicacién, queda algo claro, y es que todas han puesto limites claros y
expresos a la plataforma y a sus usuarios. Hoy en dia no resulta tan facil ser anfitrion de
Airbnb, y cada vez son mas las personas que desisten de prestar servicios turisticos de
arrendamientos de corta estancia, por todos los requisitos que se deben cumplir para que el
alquiler sea considerado como legal. A pesar de que en Colombia y en Medellin este asunto
es de gran relevancia, y hoy en dia el alcalde de la ciudad ha propuesto numerosas medidas
para contrarrestar los efectos negativos que se han presentado, estas se han quedado cortas
para hacer frente a las problematicas. Por tanto, podrian utilizarse varias de las medidas
implementadas en las ciudades anteriormente mencionadas para manejar el flujo de
alquileres en Medellin y tener un mayor control sobre la crisis de vivienda que enfrenta la

ciudad, lo cual se desarrollara mas adelante en este escrito.
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Capitulo 5

Implicaciones de una eventual prohibicion de Airbnb en el derecho de

propiedad colombiano

Problematicas como las enunciadas en el capitulo dos han impulsado que distintos paises
y ciudades del mundo tomen cartas en el asunto de Airbnb y demas plataformas de rentas
cortas. Esta el caso de San Francisco al regular que los anfitriones solo puedan alquilar la
totalidad de la propiedad en Airbnb por menos de 90 dias por afio, o incluso, Barcelona con
medidas mas drasticas como su intencién de prohibir todo tipo de alquiler temporal corto en
la ciudad a partir de noviembre del afio 2028. Conforme a lo anterior, Medellin no estad muy
alejada de esta situacion, pues a comienzos de 2024 se gener6 un golpe mediatico en el que
distintos periodicos llegaron a publicar que el alcalde Federico Gutiérrez habia afirmado que

iba a prohibir Airbnb en la ciudad.

La polémica tuvo lugar a comienzos del afio pasado por una propuesta de Federico
Gutiérrez con el fin de evitar que se sigan presentando casos de explotacion sexual infantil
por parte de extranjeros en la ciudad. La propuesta tuvo reacciones a favor y en contra, pues

como registra el medio Infobae (2024), el alcalde se refiri6 de la siguiente manera:

En edificios y urbanizaciones familiares no se seguird permitiendo el uso de
apartamentos o casas para temas de arrendamiento de ciclo corto donde se dedican
al tema de la explotacion sexual y la prostitucion en nuestra ciudad y no dejan vivir a

los vecinos tranquilos.

Con esta afirmacion se dispararon las noticias en el que distintos medios del pais

aseguraban que el alcalde iba a prohibir la operacion de Airbnb y demas plataformas de rentas

cortas en la ciudad. Ante estas reacciones, el alcalde volvié a pronunciarse al respecto y
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aclaré que no se estaba refiriendo a un “bloqueo” de plataformas de arrendamiento corto
como Airbnb. Esclarecio que realmente no estaba haciendo mencion de prohibir o acabar con
Airbnb y otras plataformas, pues eso seria exabrupto, sino que se referia a sentarse a trabajar
entre todos los actores del sistema de turismo de la ciudad para regular la situacién y terminar

con los problemas de convivencia que se han presentado.

Frente a la propuesta del alcalde, La Lonja de Antioquia se pronuncié indicando que
aguello no era ninguna novedad, pues actualmente esta prohibido la renta corta de inmuebles
sometidos a régimen de propiedad horizontal en Colombia, a menos que se cuente con la
aprobacion de la asamblea de copropietarios y dicha decision conste en el reglamento, solo
gue lo relevante de la propuesta es que ese proceso se comenzara a regular (2024). Siendo
asi, para este trabajo resulta sumamente enriquecedor analizar las implicaciones de una
eventual prohibicién de Airbnb en el derecho de propiedad, asi como evaluar si restringir el
alquiler de inmuebles en propiedad horizontal en Colombia, exigiendo la aprobacién de la
asamblea de copropietarios y su inclusion en el reglamento, contraviene la esencia de la

propiedad privada.

Para lo anterior, es importante entender el concepto de propiedad, el cual es definido por
el articulo 669 del Cédigo Civil como “El dominio que se llama también propiedad es el
derecho real en una cosa corporal, para gozar y disponer de ella, no siendo contra ley o contra
derecho ajeno.” En este mismo orden de ideas, se destaca que en el ordenamiento juridico
colombiano el concepto de propiedad ha tenido importantes cambios a lo largo de la historia.
En sentencia C-595 de la Corte Constitucional se hace una especie de recuento de dichos
cambios y se expresa que en el constitucionalismo colombiano, el concepto de propiedad ha

pasado por tres momentos.

El primero de estos se da durante la constituciéon de 1886, momento en el que no se tenia

una referencia explicita a la propiedad, pues esta se entendia comprendida dentro de los
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derechos adquiridos, los cuales no podian ser desconocidos ni vulnerados por leyes
posteriores. No obstante, se daba a entender que, ante un interés publico, el interés privado
debia ceder. Este concepto de propiedad es el mas proximo al contemplado en el derecho
romano, mas que nada por su tendencia absolutista. El segundo momento se da en la reforma
constitucional de 1936, momento en el que se garantiza la propiedad privada y demas
derechos adquiridos, pero se entiende que la propiedad tiene una funcion social que implica
obligaciones. En tercer momento, la Constitucion de 1991 adiciona que ademas de la funcién

social, la propiedad también ostenta una funcién ecoldgica.

Todos estos elementos quedaron recogidos en el articulo 58 de la Constitucion Politica de
1991 que, ademés de garantizar la propiedad privada y los demas derechos adquiridos,
menciona que “La propiedad es una funcién social que implica obligaciones. Como tal, le es
inherente una funcién ecolégica.” Siendo asi, en este mismo desarrollo del concepto de

propiedad, en el afio 2006, la Corte Constitucional aclara en sentencia C-189 que:

Puede definirse a la propiedad privada como el derecho real que se tiene por
excelencia sobre una cosa corporal o incorporal, que faculta a su titular para usatr,
gozar, explotar y disponer de ella, siempre y cuando a través de su uso se realicen las

funciones sociales y ecoldgicas que le son propias.

A partir de esta definicidn se extraen tres facultades que concede el dominio: uso, goce y
disposicion. Facultades que, en el caso de estudio de las rentas cortas a través de Airbnb, se
reflejan en la forma en que los propietarios ejercen plenamente su derecho de goce sobre el
inmueble, al beneficiarse de los frutos civiles que este les genera mediante su alquiler en la
plataforma. Sin embargo, un propietario no puede gozar de un inmueble de manera déspota
y arbitraria, pues “[...] la propiedad desarrolla un nucleo solidario que trae consigo la
imposicion de deberes y no sélo libertades sobre las facultades de uso, goce y disposicion de

la propiedad (Marin, 2022).
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La idea anterior da lugar a que se puede hablar del concepto de funcién social de la
propiedad y limitaciones al derecho de propiedad. Para Marin (2022), la propiedad tiene “[...]
funcién social, cuando se acepta su titularidad en un propietario particular con la carga de
hacer primar sobre su derecho el interés publico o social.” Lo anterior es relevante para pasar
a analizar el derecho de propiedad en régimen de propiedad horizontal. La Ley 675 de 2001
se encarga de regular la organizacién, administracion y convivencia de los inmuebles
sometidos a régimen de propiedad horizontal. Estos corresponden, en su mayoria, a
conjuntos residenciales de casas, apartamentos u oficinas, los cuales estan divididos en
unidades privadas, los inmuebles como tal, y zonas comunes, como lo son ascensores,

escaleras, porteria, pasillos, parques, zonas humedas, salon social, entre otros.

Uno de los principios orientadores de la Ley 675 es la “Convivencia pacifica y solidaridad
social”, lo que significa que esta normativa establece reglas esenciales para fomentar la
armonia y garantizar una sana convivencia dentro de la copropiedad. Este principio ha
cobrado especial relevancia con el tema de rentas cortas y vivienda turistica, pues el flujo
constante de personas de distintas ciudades y paises representa un gran desafio a la
convivencia armonica. En los medios del pais se evidencia como los residentes permanentes
se quejan de turistas que hacen ruido desmedido, fiestas de larga duracién, turistas que
ingresan a la copropiedad con trabajadoras sexuales, menores, aumento de inseguridad,

entre otras situaciones.

Los turistas que se hospedan en alquileres a corto plazo ofrecidos en Airbnb y plataformas
similares pueden afectar la seguridad, la tranquilidad y el mantenimiento de las &reas
comunes. Por ello, y en concordancia con el articulo tercero del Decreto 2590 de 2009, queda
mas que respaldo el derecho de los copropietarios a participar en la regulacion de la vivienda
turistica dentro de la copropiedad. Los conjuntos residenciales operan bajo un régimen de

propiedad horizontal, en el cual las decisiones colectivas buscan garantizar una convivencia
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armonica. En este sentido, en aras del interés comun, pueden establecer limites a los usos

gue se le dan a las unidades de dominio particular.

Bajo esta logica, podria argumentarse que prohibir las rentas cortas en el reglamento de
propiedad implica una limitacién al derecho de propiedad de los copropietarios, pues se esta
limitando la facultad de gozar de su inmueble. Sin embargo, es una limitacibn que no
contraviene la esencia de la propiedad privada, en tanto subyace en decisiones colectivas
gue se toman para buscar garantizar una convivencia armonica. Lo anterior se alinea con el
mandato constitucional de la funcién social de la propiedad, al priorizar el interés colectivo de
la mayoria de los propietarios que buscan restringir las rentas cortas sobre el interés

individual.

Por otro lado, se estaria en una situacion similar en el caso de que se prohiba totalmente
la vivienda turistica y las rentas cortas en Medellin. En la sentencia T-427 de 1998, la Corte

Constitucional expresa que:

En ese orden de ideas y reivindicando el concepto de la funcion social, el legislador
le puede imponer al propietario una serie de restricciones a su derecho de
dominio en aras de la preservacion de los intereses sociales, respetando sin
embargo, el nacleo del derecho en si mismo, relativo al nivel minimo de gocey
disposicion de un bien que permita a su titular obtener utilidad econémica en
términos de valor de uso o de valor de cambio que justifiquen la presencia de un

interés privado en la propiedad (Negrilla por fuera del texto).

Entonces, una prohibicion total de Airbnb en Medellin sigue representando una limitacion
al derecho de dominio, sin embargo, es una limitacion que respeta el nivel minimo de goce,
pues el propietario va a poder seguir arrendando su inmueble acorde a lo previsto para

vivienda urbana en la Ley 820 de 2003. Es decir, no se prohibiria el arrendamiento del
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inmueble como tal, sino Unicamente las rentas de corta duracion. Ademas, la propuesta de
prohibir las rentas cortas podria sustentarse con el concepto de funcion social de la propiedad,
ya que dicha restriccion buscaria proteger el interés comun de la ciudad al buscar la reduccién
de los altos costos de arrendamiento, la gentrificacion y el turismo sexual. Sin embargo, esta

opcion realmente no resulta viable por lo que se expondra en el siguiente capitulo.
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Capitulo 6

¢Es la prohibicién larespuesta adecuada para Medellin?

Para 2023, Airbnb afirmaba que aproximadamente el 80% de sus principales mercados a
nivel mundial estaban sujetos a algun tipo de regulacién. Entre ellos, Nueva York destacé por
la implementacién de restricciones bajo la Ley Local 18, promulgada en junio de ese mismo
afio. Sin embargo, criticos afirman que dicha ley no esta funcionando y la vivienda en Nueva
York sigue siendo un desastre (Wired, 2024). Nueva York, donde el precio medio de un
estudio es de 3.016 délares al mes, es el epicentro de la crisis de vivienda asequible que
sufre Estados Unidos. Razon por la cual las restricciones que tomaron estan encaminadas a
reducir los costos de alquiler. No obstante, actualmente no existe una evidencia concluyente
gue de cuenta gue las medidas que esta implementando Nueva York para reducir el costo de

los alquileres sea efectiva para ella o para cualquier ciudad (El Colombiano, 2023).

A pesar de lo enunciado en el parrafo anterior, realmente si existe un caso de estudio Unico
en el que la prohibicion de Airbnb generd que el precio de los alquileres a largo plazo en una
ciudad cayera un 3%. Este es el caso de Irvine, una ciudad del condado de Orange en el
estado de California, Estados Unidos. Ante las quejas de los residentes de que los barrios
residenciales se estaban llenando de turistas, Irvine prohibié los alquileres a corto plazo en
2018 y segun un estudio publicado en el medio Real Estate Economics, la medida tuvo un
impacto notable, pues el precio de los alquileres a largo plazo en la ciudad cay6 un 3%. En
este mismo orden de ideas, ¢ qué diferencia a Irvine de Nueva York y otras ciudades?, la
realidad es que Irvine ha conseguido deshacerse de Airbnb por una razén: el cumplimiento

de la ley. Michael Seiler, profesor de finanzas del College of William & Mary, afirma que "Lo
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gue es tan diferente en Irvine es que no sélo han puesto la prohibicién, sino que la han hecho

cumplir" (Tourismandsocietytt, 2025).

En Nueva York la ley prohibe alquilar apartamentos residenciales por menos de 30 dias,
salvo en circunstancias muy limitadas, sin embargo, esto no ha sido impedimento para que
los anfitriones de Airbnb incumplan dicha prohibicion, pues es muy dificil hacerla cumplir.
Irvine es un ejemplo de los esfuerzos que debe hacer el Estado para hacer cumplir este tipo
de restricciones. Esta ciudad tardé cerca de un afio en averiguar como erradicar los alquileres
turisticos y tuvo que contratar a una empresa especializada en tecnologia inmobiliaria para

localizar alquileres ilegales con el fin de hacer cumplir la prohibicién (2025).

A partir del caso de Irvine se pueden extraer algunos elementos necesarios para
considerar la prohibicion como la medida adecuada para contrarrestar los efectos adversos
del uso de Airbnb, siendo uno de estos, la capacidad del Estado de hacer cumplir
efectivamente la norma. Con esto, se puede proceder a analizar el caso de una eventual
prohibicion de Airbnb en Medellin y su eficacia. En principio, se puede afirmar que la
prohibicion de estas plataformas en la ciudad de Medellin no constituiria una solucion efectiva
a las problematicas enunciadas en el capitulo dos. Esta medida no impediria que los

anfitriones continlen operando, por el contrario, los llevaria a hacerlo de manera clandestina.

Un claro ejemplo de la idea anterior puede evidenciarse en las medidas restrictivas
aplicadas por el alcalde de Medellin, Federico Gutiérrez, en el 2024 en la zona rosa del
Poblado. Ante los escandalos presentados por explotacion sexual de menores en marzo de
dicho afio, el alcalde ejercié horarios de cierre para clubes nocturnos, bares de la zona y la
prohibicion de oferta y demanda de servicios sexuales por seis meses. De acuerdo con un
articulo de BBC News (2024), después de entrevistar a varios comerciantes y trabajadoras
sexuales de la zona, se evidencié una poca acogida a estas medidas. Opinaron que estas

medidas, al ser aplicadas directamente en la zona con mayor concurrencia de turistas,
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generaria un desplazamiento de los problemas a otras zonas mas vulnerables de la ciudad.
De igual manera, se mencion6 que la ejecucion de dichas medidas le restan atencion e
importancia al trasfondo social de estas problematicas, como lo es la desigualdad vy la falta
de oportunidades para una gran parte de los ciudadanos de Medellin. Incluso el secretario de
seguridad de la Alcaldia, Manuel Villa Mejia, reconocié que las medidas aplicadas a la fecha
en definitiva no son una solucién a las problematicas, pero que “supondria una inflexién para

la reconstruccién del Parque Lleras y el Poblado”. (BBC, 2024).

Las principales razones por las cuales la prohibicion del uso de plataformas de rentas
cortas en Medellin no seria viable es por la marcada cultura de incumplimiento de normas de
la sociedad y la limitada capacidad del Estado para hacerlas cumplir. En el texto Colombia:
pais donde abundan las leyes y escasea la legalidad, se menciona que en Colombia la falta
de concordancia entre lo que dicta la norma y lo que hacen sus destinatarios no es un
problema reciente, sino una tendencia histérica. En la obra Normas de papel, Mauricio Garcia
Villegas explica que, desde finales del siglo XIX, el politico y escritor José Maria Samper ya
comentaba de la existencia de un pais real y otro legal; asi mismo, el propio escritor Gabriel
Garcia Marquez calificaba a los colombianos como fanaticos del legalismo con capacidad de

burlar las leyes sin violarlas o violarlas sin castigo (Angarita, 2018, p. 204).

Y es que en la realidad se evidencia lo expresado por Marquez, pues como Se expuso en
el capitulo tres, esta el caso de Ricardo Yepes, un administrador con amplia experiencia en
propiedad horizontal en Medellin que ha enfrentado, en los ultimos afios, diversas estrategias
empleadas para eludir la normativa y la prohibicién de rentas cortas. Entre ellas, destacan
contratos de arrendamiento por un mes que se cancelan a los tres o cinco dias, cartas
dirigidas al administrador autorizando el ingreso de supuestos familiares y el subarriendo por

dias.
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Cabe destacar que esta cultura del incumplimiento no aplica solamente a Colombia, sino
gue se trata de la cultura latinoamericana en general. Esta rebeldia se hace presente en sus
costumbres, mdasica, literatura, e incluso en sus expresiones cotidianas, como lo explica
Mauricio Garcia Villegas en Normas de papel. En dicho escrito se analiza como la sociedad
latinoamericana contemporanea, desde hace muchisimos afios, reacciona frente a las reglas
dictadas por el Estado de una manera completamente diferente a cdmo son recibidas en
paises del primer mundo, como Japoén y Estados Unidos. Parte de las conclusiones indican
gue esto se debe a la incapacidad presentada por los Estados, en este caso el colombiano,

de desincentivar la comision de actos delictivos o indeseados.

En Colombia, la produccioén de leyes es constante y abarca todo tipo de comportamientos.
Sin embargo, rara vez se evalla de manera consciente que la funcion del legislador no se
limita simplemente a expedir normas validas, sino también a garantizar su eficacia. De lo
contrario, su falta de aplicacién las lleva al desuso, convirtiéndolas en un elemento méas de
interpretacion del ordenamiento juridico, en lugar de ser su principal referente. Como bien lo
dice el profesor Francisco Thoumi, para garantizar el cumplimiento del Estado de Derecho en
Colombia, es fundamental que el Estado imponga sanciones efectivas y que, ademas, como
sociedad se ejerza un rechazo colectivo y condena hacia las conductas de quienes

transgreden la norma. En sus palabras:

“Lo que pasa es que en Colombia, dadas sus caracteristicas geogréficas, nunca fue
posible realmente tener un Estado que controlara el territorio, que contribuyera a crear
comunidad, que generara solidaridad. A falta de Estado, se form6 una sociedad
desestructurada, sin capital social y con un fuerte individualismo; una sociedad donde
todo el mundo compite con todo el mundo”. (Como se cité en Garcia Villegas, 2009,

p.19).
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De igual forma, durante su paso por la Universidad de La Sabana, el profesor y abogado
Herndn Olano publicé un informe en el que asegura que el 30 por ciento de las normas
tramitadas cada ano por el Congreso son “inutiles”. Como ejemplo de lo anterior, en 2008, se
aprobd la Ley 1257 con el objetivo de prevenir y sancionar la violencia contra la mujer; sin
embargo, segun datos de ONU Mujeres, para 2019, 12.226 mujeres habian sido victimas de
homicidio. Del mismo modo, la Ley 1335 de 2009 prohibe la venta de cigarrillos al menudeo,
pero en las principales ciudades del pais es comldn encontrar vendedores que ofrecen
unidades sueltas. Algo similar ocurre con la normativa que restringe la venta de bebidas
alcohdlicas a menores de edad y establece sanciones para quienes la infrinjan, aunque en
muchos casos, especialmente en tiendas de barrio, no se acata rigurosamente (El

Colombiano, 2020).

A partir de esto, ¢ qué garantia hay de que una norma gue prohiba Airbnb en Colombia no
termine siendo otra regulacion incumplida del montén? en realidad, ninguna. Cuando se trata
del cumplimiento de las normas en Colombia, no solo hay consenso, sino unanimidad en que,
en la practica, muchas disposiciones no se acatan, y siempre hay una justificacion para ello
(Angarita, 2018, p. 199). Es decir, si el Estado pretende hacer cumplir una eventual
prohibicion de Airbnb, no solo debe evitar que la ciudadania encuentre justificaciones para
incumplirla, sino también ofrecer incentivos que fomenten su cumplimiento. Sin embargo,
realmente no hay esos incentivos, los propietarios de viviendas se ven mas motivados a
alquilar por dias a través de plataformas digitales como Airbnb y no por arriendo tradicional
en el que se cobra un canon fijo mensual, toda vez que les resulta mucho mas rentable el uso

de dichas plataformas.

Tampoco podria hablarse de multas para garantizar una prohibicién de Airbnb, pues en la
practica se ve que esto no es del todo eficaz. La Ley 1696 de 2012, impulsada por la creciente
mediatizacion de los frecuentes accidentes de transito causados por conductores ebrios y sus

graves consecuencias, establecié sanciones drasticas que incluyen multas de hasta
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veintiocho millones de pesos y la cancelacion de la licencia de conduccién. A pesar de lo
anterior, en Bogota, su implementacion permitio reducir los casos de 12.325 en 2013 a 2.944
en 2016, lo que evidencia una disminucion significativa. Sin embargo, la norma no ha logrado

erradicar por completo esta conducta (Angarita, 2018, p. 199).

En dltimas, en Medellin no se podria hablar de prohibicién, pues el lucro econémico
motivaria a los propietarios a ingeniarse formas de burlar la norma y seguir rentando durante
estancias cortas. Lo que realmente tendria que hacer el gobierno local es enfocarse en
fortalecer los mecanismos de vigilancia y control, es decir, esforzarse en vigilar y no en
prohibir. Pensar en prohibir totalmente las rentas cortas en una ciudad que cada afio rompe
su récord de turismo es un pensamiento absurdo. En este mismo orden de ideas, de acuerdo
con informacién del Sistema de Inteligencia Turistica de Medellin, para enero de 2025 en la
ciudad habia 8.384 viviendas turisticas registradas con Registro Nacional de Turismo, lo que
significa una caida del 31% en este tipo de alojamientos, si se compara con la estadistica de
diciembre del 2023, cuando en la ciudad habia 12.200 viviendas turisticas con Registro

Nacional de Turismo (El Colombiano, 2025).

Frente a esta caida, la Lonja de Antioquia se pronuncia afirmando que el “[...] aumento del
control y vigilancia, sumado a que ya hay mas conocimiento sobre las normas, ha hecho que
quienes ofrecian alojamientos de rentas cortas sin cumplir con los requisitos dejen de
hacerlo.” (2025). Ademas, se podria tomar la creacion de la Secretaria de Turismo como una
buena idea para fortalecer el control por parte del gobierno local, pues es una forma de
focalizar y especializar las tareas vigilancia que debe desempefiar la Alcaldia en una entidad
en particular. En cierta medida se podria asemejar a lo que hizo Irvine al contratar a una

empresa para localizar alquileres ilegales con el fin de hacer cumplir la prohibicion.

Lo mismo ocurriria con el tema de la prostitucion y explotacion sexual de menores, una

prohibicion de Airbnb no significaria que este problema se erradique, pues los turistas que
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lleguen a la ciudad con esa intencién encontrarian la forma de saltarse la norma. Por esto, la
medida ideal es la de aunar esfuerzos entre el gobierno local y Airbnb para desempefiar
tareas de vigilancia y control. En 2024 el alcalde de Medellin se reunié con representantes de
Airbnb para llegar a un acuerdo sobre estas problematicas y la propia plataforma anuncié
medidas. En la pagina de la plataforma se evidencia lo siguiente: “Como parte del compromiso
de trabajo junto con la Alcaldia de Medellin en la prevencién de incidentes de trata de
personas y la explotacion de menores, Airbnb ha anunciado nuevas iniciativas para ayudar a

combatir estos serios asuntos” (Airbnb, 2024).

Estas iniciativas consistieron en primer lugar en un entrenamiento a la policia de Medellin.
Airbnb llevé a cabo una serie de sesiones de formacion sobre su Portal de Comunicacion con
las Autoridades Policiales para el personal de la policia de Medellin. Este esfuerzo tuvo como
objetivo brindar un canal directo y seguro para que las autoridades locales envien solicitudes
legales de informacién a Airbnb. En segundo lugar, Airbnb ha retirado mas de 150
alojamientos en Medellin, varios de los cuales incumplian la estricta prohibicién del trabajo
sexual y el turismo sexual. Sin embargo, la anterior medida también requiere del apoyo de
agentes externos, como vecinos del inmueble que es permisivo con dichas préacticas, pues
una vez se le informe, Airbnb aplicara estrictamente sus politicas y tomara medidas contra

esos anfitriones (Airbnb, 2024).
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Capitulo 7

Conclusiones

A lo largo de este escrito se ha estudiado como Airbnb ha revolucionado el turismo en
Medellin, generando oportunidades econdémicas, pero también intensificando problematicas
preexistentes como el aumento en los costos de vivienda, el uso indebido de inmuebles para
actividades ilicitas y el turismo sexual. También, se recopilé la evolucion del marco normativo
colombiano relativo a las rentas cortas, y se comparé medidas adoptadas en otras ciudades
del mundo, identificando estrategias que podrian aplicarse en el contexto de Medellin para
mitigar los efectos adversos, sin recurrir a la prohibicién total de la plataforma. A partir de lo

anterior, las siguientes conclusiones sintetizan los principales hallazgos de la investigacion:

Sin duda Medellin se ha consolidado como una ciudad sumamente atractiva para turistas
de otras ciudades y paises. La ciudad ha logrado romper de manera consecutiva su récord
anual de turismo y la tendencia indica que lo podria seguir haciendo. Este fenémeno ha
abierto la puerta a nuevas dinamicas de mercado y turismo, como es el caso de las rentas
cortas en plataformas como Airbnb. Esta plataforma ha transformado de manera irreversible
la dinamica del turismo y la vivienda en Medellin. Su llegada y consolidacion en el mercado
de arrendamientos a corto plazo ha generado tanto beneficios econdmicos como
problematicas sociales y urbanisticas que no pueden ser ignoradas. No obstante, lo que
resulta claro es que su presencia es una realidad innegable y que seria absurdo pensar en

su eventual desaparicion.

Uno de los puntos mas importantes que se ha evidenciado en este estudio es que las
problematicas asociadas al uso de Airbnb no fueron creadas por la plataforma en si misma,
sino que se trata de fendmenos que han existido en Medellin desde hace afios, pero que se

han visto potenciados. Es decir, Airbnb no es la causa origen del turismo sexual e incremento
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de los costos de arriendo en la ciudad, pero ha sido un factor esencial para su exponencial
aumento en los Ultimos afios. Con esta investigacion queda claro que Medellin no estaba
preparada para enfrentar desde un principio los efectos que ocasionarian las plataformas de
rentas cortas, pero era algo de esperarse, el abrupto avance tecnolégico y transformacion de
las dindmicas de mercado no dieron tregua para que la ciudad reaccionara rapidamente a la
nueva realidad de la sociedad. Por tal razén, la ausencia de controles efectivos y el
desconocimiento del funcionamiento de estas plataformas permitieron que los propietarios
priorizaran el alquiler turistico sobre los contratos de arrendamiento a largo plazo, afectando
a los residentes de la ciudad, incrementando los precios del mercado inmobiliario y

desplazando a poblaciones de menor ingreso a zonas periféricas.

Desde una perspectiva normativa, la legislacion colombiana ha reconocido cada vez mas
la existencia y el funcionamiento de Airbnb en el territorio, como una plataforma legal y
legitima dentro del ecosistema de servicios turisticos y de arrendamientos en el pais. El marco
legal vigente diferencia claramente los alquileres de vivienda urbana a los de vivienda
turistica, e impone requisitos particularizados a cada uno de ellos. Requisitos como lo es por
ejemplo la inscripcion en el RNT para poder operar de manera legal como prestador de
servicios turisticos. Aun asi, hoy en dia persisten vacios en la regulacion, lo que ha propiciado
gue las probleméticas descritas en el presente documento se sigan presentando. El
ordenamiento juridico prevé el concepto de viviendas turisticas y los requisitos legales para
poder operar, empero, aun presenta carencias en materia de vigilancia y control. Como
mucho, la sancién maxima actual prevista en materia de rentas cortas es la cancelacion del
RNT, necesario para publicar avisos en Airbnb, sin embargo, eso no es un obstaculo para

gue los anfitriones sigan rentando por su propia cuenta a través de otros medios.

La situacion anterior ocurre de igual forma en copropiedades donde esté prohibido la
destinacion a vivienda turistica. Asi esté la prohibicion expresa, el anfitrion que publica un

aviso en Airbnb solo tiene que marcar una casilla indicando que en la copropiedad esta
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permitido, asi realmente no lo esté. Seguido de lo anterior, cuenta con una gran variedad de
estrategias para burlar la prohibicién, tales como contratos de arrendamiento por un mes que
se cancelan a los tres o cinco dias, cartas dirigidas al administrador autorizando el ingreso de
supuestos familiares, subarriendo por dias sin la debida autorizacion, entre otros. Con todo,
en el ordenamiento juridico colombiano se evidencian normas relativas a definiciones y
requisitos para la operacion de viviendas turisticas, mas no se contempla variedad alguna de

normas encaminadas a garantizar propiamente el cumplimiento de esos requisitos.

El andlisis de derecho comparado, realizado para buscar posibles ejemplos de regulacion
gue pudieran ser aplicados en Medellin dej6 en evidencia que las probleméticas ya
mencionadas no son exclusivas de la ciudad ni de Colombia. Mdltiples ciudades en todo el
mundo han experimentado situaciones muy similares, por lo que cada una, a su manera, ha
implementado regulaciones que, sin prohibir la plataforma, han permitido mitigar los efectos
negativos de esta. Casos como los de Nueva York, San Francisco y Amsterdam demuestran
gue si es posible delimitar el uso de Airbnb sobre la cantidad de dias que se puede realizar
rentas cortas al afio, qué porcentaje de la propiedad podra someterse a estas rentas, definir
zonas donde si y donde no se permiten este tipo de alojamientos, y la exigencia de registros
y aportes fiscales para equiparar el impacto que estas rentas pudiesen generar en el mercado

de vivienda y en la industria hotelera tradicional.

Algunas de las medidas mencionadas anteriormente, que han sido implementadas en
otros paises, también se aplican o han comenzado a adoptarse en Medellin. Por ejemplo, con
relacion a definir zonas permitidas, el plan de ordenamiento territorial de la ciudad tiene
previsto que las viviendas turisticas solo podran estar ubicadas en zonas de media o alta
mixtura, porque de lo contrario, se estaria incumpliendo una norma urbanistica. Frente a la
exigencia de registros, la normativa colombiana exige el RNT, requisito que a su vez es
necesario para poder publicar una vivienda en Airbnb. También esta la obligacion diligenciar

la tarjeta de registro de alojamiento que debe cargarse al sistema del Ministerio de Industria,
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Comercio y Turismo, esto con el fin de llevar un registro de los huéspedes. Por ultimo, frente
a los aportes fiscales, tener RNT da lugar a que se deba pagar una Contribucion Parafiscal

para la Promocién, Sostenibilidad y Competitividad del Turismo.

Con base en toda la informacién recopilada, es razonable decir que la prohibicion total de
la plataforma en la ciudad de Medellin no es una solucion viable. Esto, no solo porque
resultaria sumamente dificil hacer cumplir y verificar el cumplimiento de la misma por la
cultura de incumplimiento propia del pais, sino porque tendria efectos contraproducentes al
generar un mercado clandestino de alquileres cortos. Si bien la plataforma ha tenido efectos
negativos, no puede negarse que esta también ha contribuido significativamente al
crecimiento de la economia local, por medio de la generaciéon de empleos, promocion del
turismo, y al generar ingresos adicionales a todos los anfitriones de la ciudad. Por esto mismo,
la estrategia adecuada para afrontar estos desafios no es la prohibicién, sino fortalecer los
mecanismos de vigilancia y control, es decir, esforzarse en vigilar el cumplimiento de la norma

y no prohibir.

El caso de Airbnb en Medellin no se trata Gnicamente de la crisis de regulacion del
mercado inmobiliario, también tiene implicaciones mas amplias sobre la planificacion urbana,
el derecho a la ciudad y la proteccién de los derechos de sus ciudadanos. Si bien es muy
importante buscar la implementacion de medidas que ayuden a minimizar o mitigar los efectos
negativos que se han presentado por la plataforma, estas medidas deben buscar un equilibrio
entre los derechos de los ciudadanos, los intereses econdmicos, y la necesidad de proteccion
de los residentes de la ciudad que han tenido que desplazarse a otras zonas por el aumento

subito en el costo de vida.

Definitivamente, la solucion a las probleméticas discutidas en este escrito no radica en la
prohibicion de la plataforma, si no en la implementacion de una normativa clara, solida y

mecanismos de vigilancia y control aptos que se adapten a la realidad que vive hoy en dia la
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ciudad. Esto debe incluir registros obligatorios, el cobro de los impuestos respectivos, la
delimitacion de zonas de la ciudad que si sean aptas para la prestacion de servicios turisticos,
y la aplicacion de sanciones efectivas para todo aquel que incumpla este marco regulatorio.
Por medio de la implementacion de la regulacién y mecanismos de control adecuados sera
posible garantizar que las operaciones de Airbnb en Medellin sean beneficiosas para la
ciudad en conjunto, y no solo para un grupo selecto de personas, por medio de la promocion
de turismo sostenible e inclusivo, que proteja los intereses tanto de los residentes como de

Sus visitantes.
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