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CONTABLE

Declaración de Ingresos y Ganancias por Alquiler 
Turístico

En el contexto del alquiler turístico, los ingresos 
obtenidos deben ser declarados para efectos 
fiscales. De acuerdo con el artículo 27 del Estatuto 
Tributario de Colombia, los ingresos generados a 
partir de actividades económicas, incluidos los 
arrendamientos turísticos, deben ser incluidos en 
la declaración de renta anual. Estos ingresos 
forman parte de la base gravable para el impuesto 
sobre la renta, y su correcta declaración es esencial 
para evitar sanciones.

Responsabilidad del Propietario: Es fundamental 
que los propietarios registren todos los ingresos 
obtenidos del alquiler de sus propiedades y los 
reporten en su declaración de renta. Esto incluye 
llevar un registro detallado de cada transacción y 
de los documentos de respaldo necesarios para 
justificar estos ingresos ante la DIAN.

Retención en la Fuente

En cuanto a la tarifa de retención en la fuente por 
motivo de arrendamiento de bienes inmuebles, el 
artículo 5 del Decreto 260 del 2001, modificado 
por el artículo 6 del Decreto 1020 del 2014, 
determina que la tarifa de retención es del 3,5%. 
Dicha tarifa se aplica si el pagador es agente de 
retención y/o el beneficiario sea sujeto pasivo de 
retención. En ese orden de ideas, en el caso de los 
alquileres turísticos, es posible que el pago           
realizado por los huéspedes a través de plataformas 
de alquiler esté sujeto a esta retención. La retención 
en la fuente es un mecanismo de recaudo anticipado 
del impuesto sobre la renta que debe ser aplicada 
por el pagador del servicio, ya sea la plataforma de 
alquiler o el huésped.

Responsabilidad del Propietario: Los propietarios 
deben estar al tanto de las tasas de retención 
aplicables y verificar que se realicen correctamente. 
Además, es necesario asegurarse de que las          
retenciones efectuadas sean reportadas a la 
DIAN, cumpliendo con los procedimientos              
establecidos para este fin.

En Colombia, el crecimiento del turismo y el auge de plataformas digitales como Airbnb, Booking.com, 
Vrbo, entre otras. Han impulsado una tendencia creciente hacia el alquiler turístico de propiedades. 
Este fenómeno no solo ha transformado el mercado inmobiliario, sino que también incorpora una serie 
de responsabilidades tributarias para los propietarios y administradores de inmuebles en régimen de 
propiedad horizontal. A continuación, exploraremos los principales aspectos tributarios que deben 
considerar quienes participan en el alquiler turístico, y las responsabilidades que ello conlleva tanto para 
propietarios como para administradores.

1. 2.
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Impuesto a las Ventas (IVA)

El Impuesto a las Ventas (IVA), regulado por el 
artículo 476 numeral 15 del Estatuto Tributario, 
se aplica a los ingresos por el alquiler de propiedades 
para fines turísticos. Sin embargo, existen               
excepciones y tasas especiales dependiendo de la 
naturaleza del servicio y la duración del alquiler. 
Por ejemplo, cuando el arrendamiento se realiza a 
través de una inmobiliaria aplica lo establecido en 
el articulo 1.3.1.1.5 del DUT 1625 de 2016.

Responsabilidad del Propietario: Los propietarios 
deben determinar si están obligados a facturar 
IVA a sus huéspedes y, en caso afirmativo, presentar 
las declaraciones de IVA correspondientes. Es 
esencial conocer las exenciones y las tarifas de IVA 
aplicables a los servicios de alojamiento turístico.

Impuesto de Industria y Comercio (ICA)

El Impuesto de Industria y Comercio (ICA) es un 
tributo municipal que se aplica a las actividades 
comerciales y de servicios, incluyendo el alquiler 
de viviendas turísticas. La Ley 14 de 1983 y las 
ordenanzas municipales regulan este impuesto, 
que varía en función del municipio donde se 
ubique la propiedad.

Responsabilidad del Propietario: Los propietarios 
deben informarse sobre las tarifas de ICA vigentes 
en su municipio y cumplir con las obligaciones 
fiscales relacionadas con este impuesto, que incluyen 
la presentación de la declaración y el pago del 
impuesto.

Aumento de Costos Operativos

El alquiler turístico puede llevar a un aumento en 
los costos operativos del edificio en régimen de 
propiedad horizontal. El incremento en el flujo de 
huéspedes puede aumentar gastos relacionados 
con el mantenimiento de áreas comunes, seguridad 
y servicios públicos.

Responsabilidad del Administrador: 
Los administradores deben tener en cuenta estos 
costos adicionales al gestionar el presupuesto del 
edificio. Es importante ajustar las tarifas de             

administración y revisar los contratos de servicios 
para cubrir estos nuevos gastos.

Modificación de Reglamentos Internos

La proliferación de viviendas turísticas puede 
exigir modificaciones en los reglamentos internos 
de la propiedad horizontal. Estos reglamentos 
deben abordar cuestiones como el uso de áreas 
comunes, el control del ruido y la seguridad.

Vale la pena destacar que, si la propiedad horizontal 
al constituirse no tenía sus viviendas destinadas a 
la explotación turística y desea hacerlo, debe 
realizar modificación al reglamento interno con 
una votación de mayoría calificada (participación 
del mas del 70% de los coeficientes durante la 
asamblea).

También se hace necesario adecuar en los              
reglamentos lo que dicta el artículo 2.2.4.4.12.3 
del Decreto 1074 de 2015, en este artículo se 

3.

4.

5.
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7.

establece que el administrador de la copropiedad 
deberá reportar, ante el Ministerio de Comercio, 
Industria y Turismo, los bienes destinados a 
vivienda turística que no estén autorizados en el 
reglamento interno de la copropiedad o no se 
encuentren inscritos en el Registro Nacional de 
Turismo.

Responsabilidad del Administrador: 
Es responsabilidad de los administradores convocar 
asambleas de propietarios para discutir y aprobar 
cambios en los reglamentos internos. Las                  
modificaciones deben ser claras y aceptadas por 
todos los propietarios para asegurar una convivencia 
armoniosa.

Resolución de Conflictos entre Propietarios

El uso de propiedades para alquiler turístico 
puede generar conflictos entre propietarios 
permanentes y los que alquilan sus unidades      
temporalmente. Estos conflictos pueden surgir en 
relación con el impacto en la convivencia y el uso 
de las áreas comunes.

Responsabilidad del Administrador: 
Los administradores deben actuar de manera 
equitativa para resolver estos conflictos y promover 
una convivencia pacífica entre todos los residentes. 
La mediación efectiva es clave para mantener el 
equilibrio en la comunidad.

Conclusión
El alquiler turístico en propiedades horizontales en 
Colombia introduce una serie de responsabilidades 
tributarias y administrativas que deben ser                
cuidadosamente gestionadas. Los propietarios 
deben cumplir con las obligaciones fiscales, que 
incluyen la correcta declaración de ingresos, la 
gestión de retenciones en la fuente, el cumplimiento 
con el IVA y el ICA, y la consideración de los costos 
operativos asociados al alquiler turístico.

Los administradores de propiedad horizontal          
también tienen un rol crucial en la modificación de 
reglamentos internos y en la resolución de conflictos 
para asegurar una convivencia armoniosa entre 
todos los propietarios.
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¿Sabías qué la medición del pasivo por 
arrendamientos de tipo “operativo” 
es un error recurrente en el reporte 
financiero de las entidades bajo IFRS?

LEGAL

En la normativa se establecen dos momentos 
distintos en el tiempo en los que deben efectuarse 
las mediciones:

En el reconocimiento inicial.

Cada vez que la entidad reporte (en cada 
emisión de estados financieros).

A) RECONOCIMIENTO INICIAL

Con relación al reconocimiento inicial IFRS 16.26, 
menciona:
 
Medición inicial del pasivo por arrendamiento

En la fecha de comienzo, un arrendatario medirá el 
pasivo por arrendamiento al valor presente de los 
pagos por arrendamiento que no se hayan pagado 
en esa fecha. Los pagos por arrendamiento se 
descontarán usando la tasa de interés implícita en 
el arrendamiento, si esa tasa pudiera determinarse 
fácilmente. Si esa tasa no puede determinarse        
fácilmente, el arrendatario utilizará la tasa                 
incremental por préstamos del arrendatario.

Es decir que la medición inicial reflejará el valor 
actual del canon vigente durante los periodos del 
contrato, siendo dicha medición igual tanto en el 
pasivo como en el activo, a menos que existan 

costos indirectos iniciales que puedan modificar el 
valor del activo.

Una vez reconocido se tratarán de manera                   
independiente. El activo disminuye por depreciación 
y el pasivo por el pago de las cuotas pactadas.

En este punto los errores mas comunes corresponden 
a:

La determinación incorrecta del periodo de 
arrendamiento, porque no se tiene claro el 
concepto de “opción” con relación a las prorrogas 
de los contratos.

El uso inapropiado de la tasa de interés implícita 
para el cálculo.

El deficiente análisis financiero y de negocios 
de la transacción.

Afectación de la determinación de los pagos 
futuros por la inclusión de la inflación en el 
cálculo.

B) MEDICIÓN POSTERIOR

Ahora bien, según el párrafo 39; 

Después de la fecha de comienzo, un arrendatario 
aplicará los párrafos 40 a 43 para medir nuevamente 
el pasivo por arrendamiento para reflejar cambios en 
los pagos por arrendamiento. Un arrendatario                
reconocerá el importe de la nueva medición del pasivo 
por arrendamiento como un ajuste al activo por           
derecho de uso. Sin embargo, si el importe en libros del 
activo por derecho de uso se reduce a cero y se produce 

Geraldine Trujillo
Russell Bedford Cali

NIIF 16

a.

b.
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una reducción adicional en la medición del pasivo por 
arrendamiento, un arrendatario reconocerá los importes 
restantes de la nueva medición en el resultado del 
periodo.

Las situaciones que pueden requerir una nueva 
medición incluyen cambios en los plazos del 
contrato, como una ampliación o modificaciones en 
los pagos.

En la actualización del reporte, las entidades      
usualmente cometen los siguientes errores:

Olvidar actualizar el pasivo por renovaciones.

No realizar la actualización del cálculo con el 
monto ajustado por inflación si el contrato lo 
determina o si tiene un aumento predeterminado.

No cuentan con el conocimiento técnico           
necesario para manejar “otros si”, ampliaciones 
de plazo o cambios en el arrendamiento.

La correcta aplicación de la norma es esencial para 
reflejar de manera precisa la situación financiera de 
las empresas. Evitar errores en la medición de los 
activos por derecho de uso no solo asegura el       
cumplimiento normativo, sino que también fortalece 
la transparencia y la confianza en tus reportes 
financieros.

Mantente informado y asegúrate de que tu equipo 
esté capacitado en la aplicación de la NIIF 16. La 
precisión en la contabilidad de los arrendamientos 
puede marcar la diferencia entre un informe              
financiero claro y uno que no refleje la situación 
actual de la entidad.

¡Aprovecha esta información y lleva tu contabilidad al siguiente nivel!
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Creando una Cultura de Transformación
Digital: Automatización, Analítica de
Datos e Inteligencia Artificial
Se ha escuchado mucho sobre la transformación 
digital, la cual es un proceso que implica la integración 
de la tecnología digital en las diferentes áreas de 
una organización, cambiando de forma esencial, el 
cómo operas y cómo entregas valor a tus clientes, 
socios, empleados, etc. Es igualmente un cambio 
cultural que obliga a que las organizaciones                  
desafíen de forma continua el status quo, a que 
experimenten y se sientan cómodas al fracasar en 
las pruebas para lograr la transformación. 

Creando la Cultura

Seguramente la mayoría de organizaciones que ha 
intentado o está en proceso de afianzar su proceso 
de transformación digital, se ha dado cuenta que 
desarrollar una cultura de transformación digital no 
es una tarea fácil. Esta labor requiere un cambio en 
la forma de pensar en todos los niveles de la                 
organización. A continuación proponemos algunos 
pasos para ayudarte a iniciar o reestructurar tu 
proceso:

Liderazgo Digital: Es fundamental y prioritario 
que los líderes de la organización sean los 
primeros en adoptar la cultura digital y establecer 
una visión clara para la transformación digital. 
Deben convertirse en los modelos a seguir y 
promover activamente la adopción de nuevas 
tecnologías y métodos de trabajo.

Colaboración y Comunicación:  Fomenta un 
ambiente de trabajo colaborativo y abierto 
donde   todo   el   personal  se   sienta   cómodo        

compartiendo sus ideas y opiniones. La                
comunicación abierta es clave para promover la 
innovación y la adopción de nuevas tecnologías, 
debes implementar espacios de trabajo donde 
se puedan reunir equipos a generar ideas,          
descubrir cuáles  se acoplan mejor, pues no 
todas las personas se acoplan 100% entre sí, 
incluso siendo de la misma área, este paso es 
crucial para lograr que los procesos de                    
innovación y transformación comiencen a 
tomar fuerza.

1.

2.

Diego Arias
Gerente IT & Desarrollo Digital
Russell Bedford Bogotá
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Aprendizaje Continuo: Promueve procesos de 
capacitación permanentes, el aprendizaje y el 
desarrollo continuo es vital dado que este 
proceso requiere de constante innovación y 
cambio, tanto mental individual como corporativo. 
Se puede incluir capacitación en tecnologías 
existentes, nuevas y en desarrollo, metodologías, 
innovación y trabajo en equipo. El aprendizaje 
continuo te permite estar actualizado ante las 
constantes innovaciones tecnológicas mundiales.

Adaptabilidad: Fomenta una cultura de          
adaptabilidad y flexibilidad. La transformación 
digital es un viaje, no un destino. Las organizaciones 
deben estar dispuestas a adaptarse y cambiar a 
medida que evolucionan las tecnologías y las 
necesidades del negocio.

Automatización

La automatización es un componente primordial en 
el proceso de transformación digital.  Aumenta la 
eficiencia en los procesos, reduce errores y libera 
tiempo valioso a los empleados para que se 
concentren en tareas más estratégicas. A               
continuación, te presentamos algunas formas para 
incorporar la automatización en tu organización:

Automatización de Procesos Robóticos (RPA): 
Con esta tecnología que utiliza “bots” por 
software para automatizar tareas repetitivas y 
basadas en reglas, puedes incluir tareas como la 
entrada de datos (Digitación y transcripción), la 
generación de informes, consolidación de           
informes, consulta de datos en la web y la 
gestión de correos electrónicos, entre otros.

Automatización de Marketing: Existen diversas 
herramientas para lograr automatización en los 
procesos de marketing de tu organización, estas 
herramientas ayudan a personalizar tus                 
interacciones con los clientes y a mejorar tus 
esfuerzos de marketing.  Incluye la segmentación 
de clientes, el seguimiento de campañas a 
través de análisis de los datos y la utilización de 
chatbots integrados con IA para agilizar la     
atención al cliente.

3.

4.

1.

2.
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Automatización de TI: La automatización de la 
gestión del área de TI te ayuda a gestionar y 
mantener tus sistemas e infraestructura de TI 
de forma más eficiente. Puede incluir la gestión 
de servidores, la monitorización de redes, la 
gestión de incidentes y la prevención de amenazas 
usando herramientas con IA integrada.

Analítica de Datos e Inteligencia Artificial

El análisis y la analítica de datos aunados a                 
inteligencia artificial (IA) son dos tecnologías que 
están moldeando la nueva era en la forma como las 
organizaciones operan y toman decisiones. Aquí te 
describimos brevemente algunas formas en que 
puedes utilizar estas tecnologías en tu empresa:

Analítica Predictiva: Este proceso analítico 
utiliza datos históricos y algoritmos de aprendizaje 
automático para lograr predecir comportamientos 
futuros y tendencias basados en múltiples   
fuentes de información. Te ayuda a tomar           
decisiones más informadas y a anticiparte a 
cualquier requerimiento que surja con clientes, 
proveedores, empleados, etc.

IA Conversacional: Los chatbots son asistentes 
virtuales que mejoran la experiencia del cliente 
(CX) al proporcionar respuestas rápidas y muy 
precisas a las preguntas generadas. A diferencia 
de los antiguos chatbots que eran muy erráticos 
o poco útiles, estos nuevos asistentes virtuales 
son muy precisos y en el tiempo se pueden 
mejorar aún más con información de valor y/o 
funciones adicionales. Esto puede ayudar a tu 
organización a escalar los esfuerzos de servicio 
al cliente y a proporcionar un servicio de mayor 
calidad y más personalizado.

Análisis de Sentimientos: Este tipo de análisis de 
datos utiliza IA para analizar el sentimiento 
detrás de los textos escritos, y puede ser muy 
útil para lograr entender las opiniones de tus 
clientes. Te ayudaría por ejemplo a mejorar tus 
productos y los servicios en función de las 
verdaderas necesidades de tus clientes, dado que 
puedes analizar las encuestas de satisfacción, las 
opiniones en redes sociales, comentarios que se 

generan en la interacción con los colaboradores 
de tu organización y toda la información que 
tengas disponible para analizar.

Beneficios

Implementar la transformación digital en tu             
organización trae numerosos beneficios, incluyendo 
los siguientes:

Eficiencia mejorada: Al automatizar las tareas 
repetitivas, puedes aumentar la eficiencia en los 
procesos corporativos y permitir que los            
colaboradores se concentren en actividades 
más estratégicas y de mayor valor.

Toma de decisiones basadas en Datos: Con 
analítica de datos y modelos de Inteligencia 
artificial, puedes tomar decisiones basadas en 
datos y, por tanto, evitar las suposiciones y 
reducir los riesgos.

Mejora de la experiencia del Cliente: La         
transformación digital será muy importante 
para descubrir y entender las necesidades de 
tus clientes, proporcionarles una experiencia 
más personalizada, lo que aumentará la               
satisfacción de tus clientes y, por tanto, prolongar 
la relación comercial.

Conclusión

La transformación digital es un proceso extenso 
que requiere un cambio cultural y la adopción de 
nuevas tecnologías. Al crear esta cultura, puedes 
preparar a tu empresa para el futuro y lograr los 
numerosos beneficios que la digitalización puede 
ofrecer. La transformación digital no se trata          
únicamente de tecnología, sino también de las 
personas y de la forma como logran interactuar con 
la tecnología. Con dedicación y un enfoque bien 
dirigido, puedes conducir tu compañía a una era 
digital exitosa.

3.

1.

1.

2.

3.

2.

3.
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