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2

The world’s population is aging rapidly, and in Chile, it is foreseen that one in three people will be 60 or over in 2050. In this 
context, a key challenge of urban and architectural design is promoting built environments that are friendly for old age. In 
general, research on built environments and old age has tended to focus on neighborhood public spaces and the accessibility 
of homes and residences for older adults, paying little attention to the common spaces of collective housing, which can be 
important places for the daily activities of older people. In this framework, this research aims to analyze the extent to which 
regulatory and indicative instruments in Chile consider older people in the design of collective housing common spaces. 3 
treaties and conventions, 10 regulatory instruments, and 7 indicative instruments were reviewed for this, using the qualitative 
analysis software atlas.ti. The results show that common spaces are not conceived for purposes beyond people’s circulation in 
the regulatory instruments. These are spaces that must be obstacle-free and whose features do not involve daily practices that 
entail social interaction or remaining in these. The analysis also shows that older people are absent from regulatory instruments. 
On the other hand, indicative instruments recognize and look to safeguard their rights and diversity. Finally, the findings indicate 
that efforts are needed so that the requirements of older people, which have been included in indicative instruments, are also 
integrated into regulatory instruments. This would promote active aging and allow older people to remain in their homes and 
neighborhoods.

Keywords: older people, common spaces, friendly housing, accessibility

La población mundial está envejeciendo rápidamente, y se prevé que en Chile para el año 2050 una de cada tres personas 
tendrá 60 años o más. En este contexto, un desafío clave del diseño urbano y arquitectónico es promover entornos construidos 
que sean más amigables para la vejez. En general, las investigaciones sobre entornos construidos y vejez han tendido a 
enfocarse en el espacio público barrial y en la accesibilidad de hogares y residencias de adultos mayores, prestándose 
poca atención a los espacios comunes de las viviendas colectivas, que pueden ser lugares importantes para las actividades 
cotidianas de personas mayores. En este marco, la presente investigación tiene como objetivo analizar en qué medida los 
instrumentos normativos e indicativos en Chile consideran a las personas mayores en el diseño de los espacios comunes 
de la vivienda colectiva. Con este fin, se revisaron 3 tratados y convenciones, 10 instrumentos normativos y 7 instrumentos 
indicativos, a partir del software de análisis cualitativo atlas.ti. Los resultados muestran que en los instrumentos normativos 
los espacios comunes no están concebidos para funciones que vayan más allá de la circulación de personas. Son espacios 
que deben estar libres de obstáculos y cuyos atributos no acogen prácticas cotidianas que implican permanencia e interacción 
social. El análisis también evidencia que las personas mayores se encuentran ausentes en los instrumentos normativos. Los 
instrumentos indicativos, por el contrario, las reconocen y buscan resguardar sus derechos y su diversidad. Los hallazgos 
finalmente indican que se requieren esfuerzos para que los requerimientos de las personas mayores, que ya se han ido 
incorporando en los instrumentos indicativos, sean también integrados en el cuerpo de instrumentos normativos. Esto para 
promover un envejecimiento activo y permitirles a las personas mayores permanecer en sus viviendas y sus barrios.

Palabras clave: personas mayores, espacios comunes, vivienda amigable, accesibilidad
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I. INTRODUCCIÓN 

Un desafío clave del diseño urbano es reconfigurar y adaptar 
nuestro entorno construido a las necesidades de una población que 
está envejeciendo rápidamente. El cómo diseñamos los entornos 
construidos –desde los barrios hasta la vivienda– es fundamental para 
promover un “envejecimiento saludable”, pudiendo determinar los 
niveles de autonomía y dignidad de las personas en la vejez (Garin et al., 
2014). No obstante, la gran mayoría de las personas mayores viven en 
barrios y viviendas cuyos diseños y configuraciones no han tenido en 
consideración sus necesidades. Esto incluye los conjuntos de vivienda 
colectiva, donde actualmente en Chile habitan personas mayores. 

Los conjuntos de vivienda colectiva se componen de una serie de 
unidades habitacionales articuladas por espacios comunes. Éstos son 
de toda la comunidad y pueden ser pasillos, escaleras, ascensores, salas 
comunes, patios y jardines, entre otros, y son particularmente relevantes 
para las personas mayores que tienden a pasar más tiempo en sus 
hogares y entornos residenciales (Yuen, 2019). De hecho, evidencia 
reciente sugiere que son esenciales para las prácticas socio-espaciales de 
las personas mayores (Henríquez, 2019; Mercader-Moyano et al., 2020), 
y en momentos de crisis como la pandemia de COVID-19 que afectó al 
mundo entre los años 2021 y 2022 (Herrmann-Lunecke et al., 2022). 

La presente investigación tiene como objetivo analizar en qué medida 
los instrumentos normativos e indicativos en Chile consideran a las 
personas mayores en el diseño de los espacios comunes de vivienda 
colectiva. Con este fin, se revisaron tres tratados y convenciones 
ratificadas por Chile, diez instrumentos normativos y siete instrumentos 
indicativos, a partir del software de análisis cualitativo atlas.ti. 

Este artículo se divide en cuatro partes. A continuación, se presenta 
un breve marco teórico sobre personas mayores y espacios comunes 
de vivienda colectiva. Posteriormente, se detalla la metodología y los 
resultados y discusión de la revisión de los instrumentos normativos e 
indicativos que regulan los espacios comunes de vivienda colectiva en 
Chile. Finalmente, se presentan las conclusiones y reflexiones sobre los 
desafíos que deben abordar los instrumentos normativos e indicativos 
en Chile para promover entornos residenciales más amigables para las 
personas mayores.

II. MARCO TEÓRICO  

Personas mayores y derechos humanos 

La Organización de los Estados Americanos (OEA, 2015) define a las 
personas mayores como aquellas de 60 años o más. No obstante, las 
personas mayores son un grupo muy diverso. Son, en su mayoría, 
autovalentes y presentan diferentes capacidades y necesidades, que 
varían de acuerdo a sus trayectorias personales, sus redes sociales, 
los recursos disponibles, las oportunidades que se encuentran en sus 
territorios, entre otros (World Health Organization [WHO], 2015). 

En Chile, se prevé que en treinta años, alrededor de un tercio de la 
población estará compuesta por personas mayores. En este contexto, 

Chile ha suscrito una serie de acuerdos que velan por los derechos, 
la dignidad y el bienestar de las personas mayores (Organización de 
las Naciones Unidas [ONU], 2002; Comisión Económica para América 
Latina y el Caribe [CEPAL], 2022). No obstante, las personas mayores en 
Chile padecen una serie de vulnerabilidades (Adams, 2012; Abusleme 
y Caballero, 2014). Según la Subsecretaría de Evaluación Social (2020), 
en Chile actualmente casi un cuarto de las personas mayores (22%) 
sufre de pobreza multidimensional. Asimismo, la Encuesta Nacional de 
Calidad de Vida en la Vejez (PUC y Caja Los Andes, 2022) indica que un 
grupo importante de personas mayores en Chile tienen insatisfechas 
sus necesidades financieras (41%), de salud (36%) y recreacionales 
(38%).

Personas mayores, entorno construido y espacios comunes 
de vivienda colectiva

Las prácticas cotidianas de las personas mayores ocurren en 
interacción con su entorno construido. No obstante, las viviendas 
y los entornos residenciales no han sido diseñados teniendo en 
consideración las necesidades y capacidades de las personas en la 
vejez. El cuerpo de una misma persona es distinto cuando es niño/a, 
adulto/a o persona mayor ya que sus “dimensiones y habilidades varían 
en diferentes etapas y esto hace que las personas se relacionen con su 
hábitat residencial de manera distinta en los diferentes períodos de la 
vida” (Gaete-Reyes, 2017, p. 281). Muchas personas mayores, en especial 
de avanzada edad, padecen de alguna limitación de movilidad u otros 
problemas físicos, cognitivos o mentales. Los mayores de 65 años, por 
ejemplo, son quienes sufren más caídas con consecuencias fatales, y 
son muy sensibles a cambios de nivel y pavimentos en mal estado. En 
el contexto de envejecimiento poblacional, se deben crear entornos 
más adaptados a las personas mayores, que acojan la capacidad 
funcional de las personas en la vejez, y que promuevan sus prácticas 
cotidianas, participación social, seguridad y salud (OMS, 2019). Así, en 
las últimas dos décadas se han formulado numerosas iniciativas para 
promover un envejecimiento “activo” y “saludable” en barrios y viviendas 
inclusivas que respondan a las necesidades de las personas mayores 
(e.g. WHO Global Network for Age-friendly Cities and Communities).

En general, las investigaciones sobre entornos construidos y vejez 
tienden a enfocarse en la accesibilidad de los hogares (Wahl et al., 2009; 
Gaete-Reyes, 2017), así como en el espacio público barrial, donde se 
analiza de qué manera el entorno construido afecta la movilidad de 
las personas mayores, especialmente la caminata (Graham et al., 2018; 
Vecchio et al., 2020; Herrmann-Lunecke et al., 2022). De igual forma, 
se ha destacado la relevancia que tiene la calle y lo público para el 
cuidado y la participación de las personas mayores en la sociedad 
(Osorio-Parraguez et al., 2019; Anigstein et al., 2021). No obstante, 
estudios sobre personas mayores y espacios comunes de vivienda 
colectiva son escasos. 

Investigaciones recientes sobre espacios comunes de vivienda 
colectiva destacan su importancia para el encuentro de la comunidad 
(Chiarito, 2014; Franco, 2017; Franco, 2022). Son considerados 
espacios de transición entre el ámbito público y el privado (Schlack, 
2007), espacios intermedios capaces de albergar actividades sociales 
(Montoro, 2012) y espacios que ponen en relación la escala de lo 
íntimo con lo comunitario y lo urbano, en diferentes gradientes de 
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4

transición (Franco, 2017). Los espacios comunes de vivienda colectiva 
permiten la práctica de actividades individuales y/o comunitarias y 
tienen el potencial de promover las relaciones y la sociabilización entre 
los y las habitantes de una vivienda colectiva. 

Los espacios comunes constituyen lugares que son clave para la salud, 
la sociabilidad y la integración de las personas mayores (Henríquez, 
2019), pudiendo acoger diversas prácticas cotidianas, por ejemplo, de 
actividad física (caminata, acondicionamiento físico), sociabilización 
(conversación con vecinos/as), descanso (sentarse), y cuidado (juego 
con niños/as), entre otras. Sin embargo, las investigaciones existentes 
han tendido a enfocarse en espacios comunes de lugares dedicados 
exclusivamente a personas mayores como son las residencias de 
adultos mayores (Andersson et al., 2014; Jansson, 2020). La limitada 
evidencia que existe sobre conjuntos de vivienda colectiva sugiere que 
los espacios comunes de vivienda colectiva tienden a no acoger las 
necesidades de las personas mayores y a reducir las oportunidades 

para envejecer en el lugar (Canham et al., 2018; Mercader-
Moyano et al., 2020; Walsh et al., 2017).

III. METODOLOGÍA 

La presente investigación tiene como objetivo analizar en qué 
medida los instrumentos normativos e indicativos en Chile 
consideran a las personas mayores en el diseño de los espacios 
comunes de vivienda colectiva. Para esto, se identificaron 
compromisos internacionales (tratados), instrumentos 
normativos (leyes, decretos y reglamentos) e instrumentos 
indicativos chilenos (manuales) que definen políticas públicas 
para contribuir al bienestar de las personas mayores y regulan -o 
proponen lineamientos de diseño de- los espacios comunes en 
viviendas colectivas (Tabla 1).

Clasificación Instrumento (Autor) Año (Actualización)

Tratados y 
compromisos 
internacionales

Declaración política y Plan de Acción Internacional de Madrid sobre el envejecimiento (ONU) 2002

Decreto 162. Promulga la Convención Interamericana sobre la protección de los derechos humanos 
de las personas mayores (Ministerio de Relaciones Exteriores)

2017

Declaración de Santiago. Quinta Conferencia Regional Intergubernamental sobre envejecimiento y 
derechos de las personas mayores en América Latina y el Caribe (CEPAL)

2022

Instrumentos 
normativos

Decreto 458. Ley General de Urbanismo y Construcciones (Ministerio de Vivienda y Urbanismo) 1976 (2023)

Decreto 50, modifica el Decreto 47. Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (Ministerio 
de Vivienda y Urbanismo) 

1992 (2023)

Ley 19828- Crea el Servicio Nacional del Adulto Mayor (Ministerio Secretaría General de la Presidencia) 2002

Política Nacional para el Adulto Mayor (Servicio Nacional del Adulto Mayor) 2004

Ley 20.422. Igualdad de Oportunidades e Inclusión Social de Personas con Discapacidad (Ministerio 
de Planificación)

2010

Reglamento del Fondo Solidario de Vivienda (Ministerio de Vivienda y Urbanismo) 2012 (2020)

Política Nacional de Desarrollo Urbano (Ministerio de Vivienda y Urbanismo) 2014

Resolución Exenta 1804. Aprueba bases técnicas, anexo itemizado técnico condiciones mínimas y 
programa arquitectónico para el desarrollo de proyectos de condominios de viviendas tuteladas o 
CVT para adultos mayores (Ministerio de Vivienda y Urbanismo)

2021

Ley 21.442 Nueva Ley de Copropiedad Inmobiliaria (Ministerio de Vivienda y Urbanismo) 2022

Resolución 721 exenta. Reglamento Tipo de Copropiedad (Ministerio de Vivienda y Urbanismo) 2023

Instrumentos 
indicativos

Guía de Diseño de espacios residenciales para adultos mayores (Ministerio de Vivienda y Urbanismo) 2006

Manual de Accesibilidad Universal (Corporación Ciudad Accesible) 2010

Diseño Universal en el Espacio Público (Serviu Región Metropolitana) 2013

Manual de Prevención de Caídas Adulto Mayor (Ministerio de Salud) 2015

Guía de soluciones accesibles para espacios públicos y viviendas (Ministerio de Vivienda y 
Urbanismo) 

2018

Programa Condominio de Vivienda Tutelada (SENAMA) 2019

Guía de Orientaciones Técnicas Programa Comunas Amigables (SENAMA) 2021

Tabla 1. Documentos analizados y actualizados para el año 2024. Fuente: Elaboración de los autores.
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A continuación, se importaron los documentos al software 
de análisis de datos cualitativos atlas.ti (versión 8.0) y se 
identificaron fragmentos que contuviera referencias a: 
i) personas mayores, ii) espacios comunes de vivienda 
colectiva, iii) espacios comunes amigables para personas 
mayores en vivienda colectiva, y iv) prácticas cotidianas 

de personas mayores en espacios comunes de vivienda 
colectiva. Luego, a los fragmentos se le asignaron códigos, 
los que fueron agrupados en categorías formando una 
estructura de “árbol”. Como resultado de este proceso 
se identificaron 151 códigos que fueron agrupados en 4 
categorías y 17 subcategorías (Tabla 2). 

Categorías Sub-categorías Códigos (ejemplos)

1. Personas mayores 
(396) 
[según tratados, instrumentos 
normativos e instrumentos 
indicativos]

1.1. Denominaciones 
(287)

personas mayores (118), personas de edad (105), adultos mayores (53), entre 
otros

1.2. Capacidades y 
funcionalidad (73)

independencia (32), autonomía (23), autovalencia (4), entre otros

1.3. Derechos (36) derechos humanos (33), derecho a la ciudad (2), derecho al territorio (1)

2. Espacios comunes en vivienda 
colectiva 
(343)
[según instrumentos normativos]

2.1.Denominaciones 
(70)

bienes comunes o dominio común (52), espacios comunes (3), espacios de uso 
público (1), recintos de uso común (1), recintos de uso público (3), recintos de 
atención al público (4), entre otros 

2.2. Funciones (12) circulación (3), esparcimiento (3), recreación (3), servicios (3)

2.3. Características 
generales (27)

accesibles (9), seguros (4), adaptados (3), cómodos (2), utilizables (2), 
comprensibles (2), entre otros

2.4. Usos (22)
áreas verdes (8), equipamiento (6), vialidad (1), servicios higiénicos (5), juegos no 
mecanizados con acceso universal (2)

2.5. Elementos físico-
espaciales (117)

ruta accesible (20), rampas (23), ascensores (15), servicios higiénicos (6), 
estacionamientos para personas con discapacidad (8), entre otros

2.6. Caracterización de 
residentes (95)

personas con discapacidad (72), personas con movilidad reducida (10), niños (1), 
mujeres (1), entre otros

3. Espacios comunes amigables 
para personas mayores en vivienda 
colectiva 
(307)
[según instrumentos indicativos]

3.1. Denominaciones 
(47)

entorno inmediato (15), espacios colectivos (9), espacios intermedios (8), 
espacios comunes (4), entre otros

3.2. Funciones (5) estar (2), encuentro (2), sociabilización (1)

3.3. Características 
generales (61)

adecuados / apropiados (20), accesibles universalmente (17), comprensibles (6), 
entre otros

3.4. Usos (28) sedes sociales (4), salones multiuso (4), áreas verdes (3), entre otros

3.5. Elementos físico-
espaciales (69)

ruta accesible (14 ), circulaciones (15), rampas (10), pasamanos o baranda (7),  
entre otros

3.6. Caracterización de 
residentes (97)

personas mayores (49), adultos mayores (36), mujeres mayores (3), personas con 
discapacidad (2), entre otros

4. Prácticas cotidianas de personas 
mayores en espacios comunes de 
vivienda colectiva 
(28)
[según instrumentos normativos e 
instrumentos indicativos]

4.1. Prácticas permitidas 
o restringidas (7)
[según instrumentos 
normativos]

ruidos molestos (1), modificar o dañar bienes comunes (1), consumo y/o 
venta de alcohol y/o drogas (1), depositar basura en lugares no habilitados (1), 
impedir el libre paso, acceso o uso (1), tenencia de mascotas (2)

4.2. Prácticas de 
personas mayores a ser 
promovidas (11)
[según instrumentos 
indicativos]

convivencia (5), actividades de sociabilización (2), actividad física (1), actividades 
comunitarias (1), entre otros

Tabla 2. Códigos y categorías identificados para el año 2024. En paréntesis número de menciones. Fuente: elaboración de los autores.



PE
RS

O
N

A
S 

M
AY

O
RE

S 
Y 

ES
PA

CI
O

S 
CO

M
U

N
ES

 D
E 

VI
VI

EN
D

A
 C

O
LE

C
TI

VA
 E

N
 C

H
IL

E:
 

D
ES

A
FÍ

O
S 

PA
RA

 L
O

S 
IN

ST
RU

M
EN

TO
S 

N
O

RM
AT

IV
O

S 
E 

IN
D

IC
AT

IV
O

S 
M

A
RI

E 
G

ER
A

LD
IN

E 
H

ER
RM

A
N

N
-L

U
N

EC
KE

, C
RI

ST
H

IA
N

 F
IG

U
ER

O
A

-M
A

RT
ÍN

EZ
, R

O
XA

N
A

 R
ÍO

S-
PE

TE
RS

, A
N

TO
N

IO
 Z

U
M

EL
ZU

-S
CH

EE
LA

RE
VI

ST
A

 U
RB

A
N

O
 N

º 5
0 

/ N
O

VI
EM

BR
E 

20
24

 - 
A

BR
IL

 2
02

5
 P

Á
G

. 4
8 

- 5
9

IS
SN

  0
71

7 
- 3

99
7 

/  
07

18
 - 

36
07

6

El análisis, similar al empleado en otros trabajos (Herrmann-
Lunecke et al., 2021), siguió un enfoque orientado al 
descubrimiento (Fossey et al., 2002) y fue refinado en reuniones 
entre miembros del equipo de investigación. Finalmente, es 
importante destacar que, por la naturaleza del trabajo realizado, 
podrían haber quedado fuera del análisis credos subyacentes o 
matices que podrían inferirse de fragmentos no codificados. 

IV. RESULTADOS Y DISCUSIÓN

Definiciones de personas mayores

Los diferentes documentos analizados denominan de múltiples 
formas a las personas mayores, siendo las más frecuentes “personas 
mayores” (118 menciones), “personas de edad” (105 menciones) y 
“adultos mayores” (53 menciones). Las primeras dos acepciones 
se encuentran principalmente en tratados y convenciones 
internacionales firmados por Chile que abordan el envejecimiento 
poblacional como un asunto de política pública (e.g., Convención 
Interamericana de Derechos de las Personas Mayores, Ministerio 
de Relaciones Exteriores, 2017; Carta de Santiago, CEPAL, 2022). 
Estas denominaciones también están presentes en documentos 
nacionales indicativos que comúnmente citan y se ajustan a 
los lineamientos que entregan los tratados y convenciones. La 

denominación de “adulto mayor”, por otro lado, se utiliza en 
documentos que se han desarrollado por el Servicio Nacional 
para el Adulto Mayor (SENAMA), tanto normativos (MISEGPRES, 
2002) como indicativos (SENAMA, 2021). Los documentos 
analizados en esta investigación evidencian una transición desde 
un lenguaje aún “edadista” a uno que reconoce a las personas 
mayores como sujetos de derecho. Al mismo tiempo, muestran 
como los tratados y convenciones firmados por Chile han ido 
permeando los instrumentos normativos y han ido moldeando 
otros que, aún de carácter indicativo, reconocen con claridad las 
necesidades de las personas mayores (Figura 1).

Definiciones y características de los espacios comunes 
de vivienda colectiva según la normativa chilena

En Chile no existen documentos de carácter vinculante o 
indicativo que regulen en detalle las características físicas y 
los usos de los espacios comunes de la vivienda colectiva. Los 
espacios comunes son normados de manera muy general por la 
Ley General de Urbanismo y Construcciones (MINVU, 1976) y la 
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (MINVU, 1992) 
que regulan las construcciones y por la Nueva Ley de Copropiedad 
Inmobiliaria (MINVU, 2022) que norma la convivencia de un grupo 
de personas que viven en comunidad y comparten el dominio 
sobre un inmueble (copropiedad). Esta última categoriza a los 
espacios comunes como “bienes comunes” o “bienes de dominio 

Figura 1. Línea de tiempo de documentos analizados, última actualización año 2024. Fuente: Elaboración de los autores.
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común” (52 menciones), y define como bienes comunes una variedad 
de elementos que incluyen:
  

El terreno en que se emplazan las edificaciones, circulaciones 
o áreas verdes; los elementos constructivos estructurales 
horizontales y verticales, como muros, fachadas, losas y 
techumbres; las redes e instalaciones de servicios básicos; los 
bienes destinados al servicio, recreación y esparcimiento; o los 
bienes necesarios para el desempeño de funciones por parte 
del personal contratado; entre otros […]. (MINVU, 2022, p. 2) 

En tanto, la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (MINVU, 
1992), hace referencia a los espacios comunes de manera general y de 
múltiples formas, destacando las siguientes tres acepciones: espacios 
(de uso común o de uso público), áreas o zonas (de uso común y 
externas susceptibles de ser ocupadas por personas) y recintos (de uso 
público, de uso común o de atención al público). Esto muestra que en 
los instrumentos normativos en Chile no existe una clara definición de 
los espacios comunes que, como muestra la Figura 2, son de diversa 
naturaleza y uso.

La normativa le asigna también a los espacios comunes funciones 
genéricas, incluyendo la circulación, esparcimiento, recreación y 
servicios. Respecto a sus características, los documentos normativos 
indican que los espacios comunes deberían ser accesibles, seguros, 
adaptados, cómodos, utilizables y comprensibles (Figura 5). Igualmente, 
los usos que se le asignan a los espacios comunes tampoco son 
específicos, y están ligados a los requerimientos que las normas 
solicitan a una nueva urbanización o construcción (e.g., áreas verdes, 
equipamiento, vialidad) y, particularmente, a la accesibilidad de personas 
con discapacidad o movilidad reducida (e.g., servicios higiénicos y 
juegos no mecanizados con acceso universal).  
 

En la práctica, en los instrumentos de carácter normativo el 
principal requerimiento de diseño de los espacios comunes de 
vivienda colectiva se refiere a la accesibilidad para personas con 
discapacidad o movilidad reducida (86 menciones). La relevancia 
que se le otorga a la accesibilidad se materializa en la denominada 
“ruta accesible” que, como evidencia el siguiente fragmento de la 
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (MINVU, 1992), 
define muchas de las características que deben tener los espacios 
comunes de las viviendas colectivas:

[La ruta accesible es un] espacio libre y continuo […] 
destinado a la circulación de personas en una vereda, en 
el espacio público, o al interior de una edificación; libre de 
obstáculos, gradas u otro tipo de barreras que dificulten el 
desplazamiento y la percepción del mismo […] apto para 
el desplazamiento seguro de todas las personas. (MINVU, 
1992, p. 15, versión actualizada del año 2023)

La ruta accesible aparece por primera vez en el año 2016 (MINVU, 
2016), y se establece como un volumen vacío de 2,1 m de altura 
por aproximadamente 1,2-1,5 m de ancho, de longitud y de 
pendiente variable y define al menos tres aspectos claves de los 
espacios comunes. Primero, la ruta accesible precisa las dimensiones 
mínimas (ancho y altura mínima) de las circulaciones. Segundo, 
establece los desniveles posibles de aquellas circulaciones y las 
maneras en que se resuelven (rampas entre 8% y 12% de pendiente, 
según la longitud de la rampa). Tercero, la ruta accesible define las 
formas en que las unidades de vivienda y los espacios comunes se 
conectan entre sí (e.g., pasillos) y con el exterior (e.g., accesos). Acá, 
la norma pone especial atención a los atributos y elementos de 
ascensores, servicios higiénicos y estacionamientos para personas 
con discapacidad. 

Figura 2. Elementos definidos como “bienes de dominio común” de acuerdo a la normativa, fotografías elaboradas el año 2023. Fuente: 
Elaboración de los autores.
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Por otra parte, los espacios comunes exteriores, ya sea la ruta accesible 
o espacios que se conectan a ella, tienden a seguir los principios de 
diseño que norman a los espacios públicos, que están orientados 
principalmente al movimiento. En ese sentido, y coincidiendo con 
los hallazgos de Herrmann-Lunecke et al. (2021), que el cuerpo de 
instrumentos vinculantes privilegia el movimiento por sobre actividades 
que implican permanencia y en consecuencia, describe como 
obstáculos elementos verticales o mobiliario que podrían enriquecer 
la experiencia y el confort de las personas que ocupan los espacios 
comunes. Los árboles, por ejemplo, son mencionados cuando se detalla 
la distancia que los debe separar de la ruta accesible y la disposición de 
alcorques y platos de riego. En ambos casos, el propósito es mantener 
el espacio de circulación libre. En ningún fragmento de las normas 
ni de documentos indicativos se mencionan los beneficios que los 
árboles podrían tener para actividades de permanencia o en términos 
bioclimáticos en los espacios comunes.

Prácticas cotidianas en los espacios comunes de vivienda 
colectiva según la normativa chilena

Los instrumentos normativos tienen numerosas referencias a personas 
con discapacidad (51 menciones) o con movilidad reducida (10 
menciones), lo que coincide con la relevancia que se le otorga a la 
accesibilidad universal en el diseño de los espacios comunes. Por el 
contrario, las referencias a personas mayores como usuarios de los 
espacios comunes son muy escasas en los instrumentos normativos. 
Sólo en un fragmento se menciona a los adultos mayores al detallar 
un acceso adecuado hacia los estacionamientos de ciclos de las 
viviendas colectivas (MINVU, 1992). Otros grupos vulnerables siguen 
patrones similares y son raramente mencionados en los documentos 
normativos. Los/as niños/as son mencionados en el mismo fragmento 
que referencia a las personas mayores respecto a los estacionamientos 

de ciclos. Mientras que las mujeres aparecen mencionadas sólo en una 
ocasión (Ley de Inclusión, MIDEPLAN, 2010) ligada al reconocimiento 
de la especial vulnerabilidad que viven mujeres con discapacidad.

Eventuales prácticas cotidianas que pueden ocurrir en los espacios 
comunes son rara vez mencionadas en los instrumentos normativos 
y reglamentos que se enfocan más bien en las prohibiciones de 
ciertas conductas. Así, el Reglamento de Copropiedad (MINVU, 2023), 
que establece el conjunto de derechos y obligaciones que tienen 
los ocupantes de las viviendas colectivas, indica que son prácticas 
prohibidas aquellas que causan ruido o son molestas, modifican 
o dañan bienes comunes, implican contaminar el conjunto (e.g., 
acumular basura, fecas de perro) o vender o consumir sustancias 
ilícitas. Las únicas prácticas protegidas/permitidas indirectamente son 
aquellas asociadas a la tenencia y cuidado de mascotas o animales de 
compañía que están protegidos por ley (MINVU, 2023). Actividades 
como hacer deporte, cuidar a alguien o encontrarse entre vecinos no 
son mencionados en los instrumentos normativos. El análisis muestra 
que la convivencia en los espacios comunes de la vivienda colectiva 
se concibe en los instrumentos normativos desde una perspectiva 
individual y como muestra la Figura 3, desde la prohibición. No están 
pensados en clave colectiva y el hecho que sean llamados “comunes” 
no indica que permitan el encuentro de la comunidad.  

Espacios comunes amigables para personas mayores en 
vivienda colectiva según instrumentos indicativos

En Chile, desde hace casi dos décadas (aunque de manera dispersa), 
se han desarrollado instrumentos que hacen recomendaciones sobre 
cómo deben diseñarse los espacios para las personas mayores, como, 
por ejemplo, la Guía de Diseño de espacios residenciales para adultos 
mayores (MINVU, 2006), el Manual de Prevención de Caídas en el 

Figura 3. Prácticas prohibidas en espacios comunes de vivienda colectiva. Fuente: Elaboración de los autores (2023).
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Adulto Mayor (MINSAL, 2015), el Manual del Programa de Conjunto de 
Vivienda Tutelada (SENAMA, 2019), la Guía de Orientaciones Técnicas 
Programa Comunas Amigables (SENAMA, 2021) y la Resolución Exenta 
1804 Itemizado Técnico para Condominios de Vivienda Tutelada 
de MINVU (MINVU, 2021), siendo este último el único instrumento 
vinculante. 

Este cuerpo de instrumentos analizado muestra que existen avances 
sobre la concepción de los espacios comunes de la vivienda y el rol 
que se les asigna para la vida de las personas mayores. De esta forma, 
para la denominación de los espacios comunes, se utilizan de forma 
frecuente las palabras espacio y entorno, asociando a estos lugares 
los adjetivos: colectivo, intermedios, exteriores y comunes. El conjunto 
de instrumentos analizados reconoce a los espacios comunes como 
“mediadores” entre lo público y lo privado (Schlack, 2007; Franco, 2017) 
y parte del entorno cercano que es clave para las personas mayores, 
en la medida en que en la vejez se pasa más tiempo en el hogar y los 
espacios que se encuentran en sus inmediaciones (Yuen, 2019). En 
línea con los hallazgos de la literatura (Montoro, 2012), los instrumentos 
indicativos argumentan que los espacios comunes son lugares cruciales 
para el bienestar de las personas mayores:

El entorno inmediato es uno de los aspectos que influye 
en el nivel de satisfacción que entrega la vivienda, ya que 
es demandado por el adulto mayor para la realización de 
actividades recreativas y de sociabilización. (MINVU, 2006, p. 9)

La accesibilidad universal sigue siendo relevante en la forma en que 
este grupo de documentos concibe los espacios comunes. Así, el 

concepto de ruta accesible se encuentra presente literalmente 
en documentos recientes (MINVU, 2021), pero también de forma 
implícita en documentos más antiguos (MINVU, 2006). La gran 
mayoría de los elementos normados y las definiciones que se 
hacen sobre características y dimensiones coinciden con los que 
se definen para la ruta accesible. Los instrumentos indicativos 
destacan, no obstante, también otros elementos que son muy 
relevantes para las personas mayores. Respondiendo a cómo la 
relación del cuerpo con el entorno cambia con la edad (Gaete-
Reyes, 2017), uno de los elementos que aparece con frecuencia es 
el pasamanos o baranda, destacándose la necesidad de disponer de 
estos elementos de apoyo tanto en espacios de circulación interior 
como exterior. Las dimensiones mínimas recomendadas para las 
circulaciones son también mayores (1,5 m de ancho mínimo) y se 
indica que se debe permitir el paso de dos personas a la vez. 

Además de la accesibilidad universal, el diseño de los espacios 
comunes de vivienda según los instrumentos indicativos debe 
considerar la seguridad ciudadana y física de las personas mayores. 
Igualmente, como muestra la Figura 5, el rango de características 
que se les asigna a los espacios comunes es significativamente 
más amplio en comparación con los instrumentos normativos. 
Los instrumentos indicativos recomiendan que los espacios 
para personas mayores sean: adecuados o apropiados para las 
necesidades y características particulares de las personas mayores, 
accesibles universalmente tanto en los espacios de circulación 
como en los de estar, comprensibles para facilitar la orientación 
espacial,  agradables, saludables y propicios. Los espacios 
para personas mayores también tienen que ser cómodos y/o 

Figura 4. Espacio común que permite la sociabilización y el encuentro entre personas mayores. Fuente: Elaboración de los autores (2023).
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confortables, además de ajustarse a las necesidades fisiológicas de 
las personas mayores, seguros para promover su uso, durables y de 
bajo costo y mantención para prolongar la vida útil. 

En los documentos indicativos revisados, las personas mayores 
son protagonistas de los espacios comunes. En línea con estudios 
existentes (WHO, 2015), son caracterizados como residentes que 
pueden tener diferentes características y se reconoce la diversidad 
en función de sus diferentes niveles de dependencia (autovalentes, 
semi-valentes y dependientes, 7 menciones), género (mujeres 
de edad, 3 menciones) y rango etario (adultos mayores jóvenes y 
cuarta edad, 1 mención cada uno). 

Los documentos también reconocen que los espacios 
comunes deben, además de servir a la circulación, facilitar 
prácticas que promuevan la conexión, la participación, la 
integración y la sociabilización de las personas mayores. Como 
ilustra la Figura 5, los instrumentos indicativos señalan como 
funciones de los espacios comunes el estar, el encuentro y 
la sociabilización. De la misma forma, los usos sugeridos son 
más numerosos que aquellos presentes en los documentos 
normativos, estando enfocados a actividades grupales o 
contacto con la naturaleza e incluyen: sedes sociales, salones 
multiuso, áreas verdes, huertos, jardines, pérgolas y patios 
comunes.

Figura 5. Comparación de las características de espacios comunes de vivienda colectiva según instrumentos normativos (izquierda) y 
características de espacios comunes amigables para personas mayores en vivienda colectiva según instrumentos indicativos (derecha). Fuente: 
Elaboración de los autores.

Figura 6. Comparación de las funciones y usos de espacios comunes de vivienda colectiva según instrumentos normativos (izquierda) y las 
funciones y usos de espacios comunes amigables para personas mayores en vivienda colectiva según instrumentos indicativos (derecha). Fuente: 
elaboración de los autores.
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V. CONCLUSIONES 

En la normativa chilena, los espacios comunes de vivienda colectiva 
no están claramente definidos. Se denominan de múltiples maneras 
y forman parte de un amplio conjunto de bienes de dominio común. 
Asimismo, los espacios comunes no están concebidos para funciones 
que vayan más allá de la circulación de personas, invisibilizando la 
relevancia de las prácticas socio-espaciales que implican permanencia 
e interacción social. El foco en la circulación también ha reducido 
los espacios comunes a lugares de paso que deben estar libres 
de obstrucciones y ha disminuido cualquier elemento que podría 
enriquecerlos (e.g., árboles, mobiliario) a “obstáculos”. Esto coincide 
con Herrmann-Lunecke et al. (2021) que, estudiando la infraestructura 
peatonal con una aproximación metodológica similar, concluyó que la 
normativa chilena tiende a despojar a los espacios de amenidades que 
podrían mejorar la experiencia y vida cotidiana de las personas. 

Los resultados también muestran que las personas mayores y otros 
grupos vulnerados como mujeres y niños/niñas, se encuentran 
ausentes en los instrumentos normativos. Contrariamente, los 
instrumentos de carácter indicativo han seguido los lineamientos 
presentes en los acuerdos firmados por Chile (ONU, 2002; CEPAL, 
2022), reconociendo, por un lado, a las personas mayores, sus derechos 
y su diversidad (WHO, 2015) y destacando, por otro, los múltiples roles 
que poseen los espacios comunes (Schlack, 2007; Franco, 2017) y la 
relevancia que tienen para el encuentro y la sociabilidad de personas 
mayores (Montoro, 2012). En ese sentido, las recomendaciones de 
instrumentos indicativos, en particular respecto a viviendas para 
personas mayores, pueden ser una buena referencia para el desarrollo 
de normativas de viviendas que promuevan espacios comunes 
amigables con las personas mayores. 

Este estudio evidencia la necesidad de actualizar los instrumentos 
normativos para incluir explícitamente las necesidades y derechos 
de las personas mayores. Deben ser revisadas normativas asociadas 
al diseño de espacios comunes para facilitar su uso por parte de 
personas mayores. Por ejemplo, se debería establecer un mínimo 
de asientos en espacios comunes, incluir pasamanos en pasillos 
de espacios comunes, y aumentar el ancho mínimo de la ruta 
accesible a 1,5 m para permitir el paso de dos personas, teniendo 
en consideración a las personas mayores que caminan con un/a 
cuidador/a. La integración de los requerimientos de las personas 
mayores en los marcos normativos no sólo mejoraría la calidad de 
vida de las personas mayores, sino que también contribuiría a la 
cohesión social de las comunidades. Estos esfuerzos son cruciales 
para promover un envejecimiento saludable (Garin et al., 2014) y para 
permitirles a las personas mayores permanecer en sus viviendas y 
barrios (Canham et al., 2018; Walsh et al., 2017).
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