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de propiedad horizontal, administrar los bienes de uso común y ejercer la 

dirección, administración y manejo de los intereses de los copropietarios. 
 
Sin embargo, la Ley 675 de 20014 derogó la norma precitada y estableció en el 

artículo 86 un régimen de transición para que los edificios y conjuntos 
modificaran sus reglamentos internos, en los siguientes términos: 
 

“ARTÍCULO 86. RÉGIMEN DE TRANSICIÓN. Los edificios y conjuntos 

sometidos a los regímenes consagrados en las Leyes 182 de 1948, 16 de 1985 y 

428 de 1998, se regirán por las disposiciones de la presente ley, a partir de la 

fecha de su vigencia y tendrán un término de un (1) año para modificar, en lo 

pertinente, sus reglamentos internos, prorrogables por seis (6) meses más, 

según lo determine el Gobierno Nacional. 

 

Transcurrido el término previsto en el inciso anterior, sin que se hubiesen llevado 

a cabo las modificaciones señaladas, se entenderán incorporadas las 

disposiciones de la presente ley a los reglamentos internos y las decisiones que 

se tomen en contrario serán ineficaces. (…)” 

 
La Corte Constitucional en sentencia C-488 de 20025 se pronunció frente a este 

punto, indicando que la ineficacia de que trata el artículo 86 abarca únicamente 
aquellas disposiciones del Reglamento de Propiedad Horizontal que contraríen 
las normas de orden público establecidas en la Ley 675 de 2001. Lo anterior en 

la medida en que solo es necesario limitar la capacidad reguladora de los 
copropietarios frente a sus modos de convivencia comunitaria, cuando se esté 

en presencia de “intereses de orden público social y económico, de mayor jerarquía 

constitucional que la estabilidad que demandan las situaciones jurídicas patrimoniales”6.    
 

En el sentir de la Corte, se entiende que las copropiedades tienen protegida su 
autonomía privada de la voluntad a través de la cual se pueden o no modificar 

los reglamentos de propiedad horizontal por los que se encuentran regidas, pero 
en todo caso, el contenido de los reglamentos no podrá contrariar las normas de 
orden público contenidas en la Ley 675 de 2001, por lo que en ese orden de 

ideas, todo reglamento tendrá que ajustarse al contenido de las normas de orden 
público que no pueden ver afectada su aplicabilidad por la no modificación de 

los reglamentos, o por las reformas que a estos se hagan en ejercicio de la 
autonomía de la voluntad antes mencionada. 
 

En consecuencia, aquellos reglamentos de propiedad horizontal que no sean 
modificados tras la vigencia de la Ley 675 de 2001 continuarán estando vigentes 

y serán aplicables a la copropiedad. No obstante: (i) se entenderán incorporadas 
a este las disposiciones de la Ley 675 de 2001; y (ii) aquellas disposiciones del 

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

 
5 Corte Constitucional. Sentencia C-488/02 del 26 de junio de 2002, Magistrado Ponente Dr. Alvaro Tafur Galvis. En esta 

ocasión, la declara la exequibilidad condicionada, limitando la ineficacia de pleno derecho de que trata el artículo 'en el 

entendido que esta disposición se aplica exclusivamente a las normas de orden público contenidas en esta ley'. 
6 Corte Constitucional. Sentencia C-488/02 ibidem. 










