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Esta propuesta de diseño de espacios públicos en Los Olivos II, Guayaquil, se centra en abordar 
la apropiación y los problemas que se presentan en los espacios públicos, generados principal-
mente por la privatización y el desarrollo inmobiliario masivo que reconfiguró el área. En sus 
comienzos se concibió como una zona residencial de clase media-alta, Los Olivos ha expe-
rimetado un cierre progresivo de los espacios públicos, creando barreras que imitan el acceso 
y la interacción comunitaria.
El proyecto se enfoca en identificar los problemas actuales relacionados con los espacios públi-
cos en Los Olivos y Ceibos, e incluir la participación de los residentes para entender sus necesi-
dades y preocupaciones. Fundamentado en esta comprensión, se busca proponer interven-
ciones que mejoren la accesibilidad, movilidad y funcionalidad de los espacios publicos exis-
tentes y a diseñar por pedido de la comunidad. Las propuestas incluyen la creación de espa-
cios multifuncionales que estén contacto con la naturaleza, y una red de áreas comues que 
buscan promover la integración social, respetando la identidad del sector y responediendo a 
las necesidades tanto de los residentes de Los Olivos como de los habitantes de Ceibos.

RESUMEN

XI



En la ciudad de Guayaquil, la privatización de los espacios públicos han ido 
en aumento en diferentes sectores de la ciudad y en este caso de estudio, 
Los Ceibos. En este sector, Los Olivos, ante la inseguridad los residentes han 
respondido con la apliación de barreras que aíslan y restrigen el acceso a las 
áreas comunes. Esta manifestación evidencia un cambio importante en la 
dinámica urbana, donde la necesidad de protección ha superado la apertu-
ra y conectividad que tradicionalmente caracterizaban a estas comuni-
dades. 

El presente estudio se sentra en el sector de Los Olivos y la problemática que 
desencadena la privatización de los espacios públicos y la fragmentación de 
los vínculos sociales. En el siguiente análisis explorará cómo la creación de 
barreras, ya sean físicas o símbolicas, han modificado la relación entre los 
residentes y su entorno cercano, limitando el acceso y alterando la inte-
gración social tanto dentro de su urbanización como en el sector de Los 
Ceibos.

Adicionalmente, se evaluarán las intervenciones en los espacios selecciona-
dos, buscando desarrollar una red de espacios que asumir las necesidades 
de los residentes de Los Olivos Y Los Ceibos. El objetivo es proponer soluciones 
que no solo restauren la accesibilidad, sino que también promuevan un 
entorno más inclusivo y seguro,  respondiendo a la presente percepcion de 
peligro de los habitantes y alineado con los principios de una planificación 
urbana que priorice el bienestar comunitario.

Imágen 1. Fuente de imagen: Google Earth Pro. (2024)
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"Diagnosticar las deficiencias en los espacios públicos de Los Ceibos y las 
causas de la falta de áreas de convivencia."

"Diseñar soluciones de rehabilitación para mejorar la funcionalidad y 
accesibilidad de los espacios públicos, fomentando la interacción social."

"Involucrar a la comunidad en el diseño y ejecución de la intervención 
para asegurar que responda a sus necesidades y promueva la cohesión 
social."
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OBJETIVOS

Desarrollar una propuesta de diseño urbano para revitalizar el sector de Los 
Olivos mediante la rehabilitación de espacios públicos existentes y la creación 
de nuevos espacios inclusivos y funcionales. Esta intervención busca abordar 
las deficiencias urbanas actuales, fomentar la interacción comunitaria y 
responder a la necesidad de áreas de convivencia, contrarrestando los efec-
tos de la privatización en el sector y mejorando la calidad de vida de los resi-
dentes.

3



METODOLOGÍA
DESARROLLO DE METODOLOGÍA

En la fase inicial se llevó a cabo la recopilación de datos a partir de fuentes documentales, por medio de 
entrevistas con dirigentes y habitantes de Los Olivos  y Ceibos, con el propósito de describir las características 
sociodemográficas del área bajo análisis. Desde el punto de vista operativo, este proceso se apoyó en cate-
gorías analíticas que guiaron la formulación de los resultados.
La metodología empleada para la concepción y desarrollo del proyecto arquitectónico se fundamenta en 
una fase de investigación que abarca la elaboración de la tesis y la programación arquitectónica.
En cuanto a los métodos e instrumentos utilizados, se opta por un enfoque científico que se sustenta en la reco-
pilación de información del objeto de estudio. Para llevar a cabo esta recopilación, se recurre a diversas fuent-
es, tales como documentación bibliográfica, información disponible en sitios de Internet, documentos car-
tográficos, visitas a centros de atención y rehabilitación, así como documentación fotográfica.
En lo que respecta a los medios utilizados para la recopilación de datos, se considera más apropiado el 
punteo, que implica el registro escrito de toda la información. Además, se contempla la posibilidad de emplear 
videograbadoras y cámaras fotográficas como complemento para obtener datos visuales.
 

METODOLOGÍA
CASO DE ESTUDIO

Visita al sector

Selección del terreno

Métodos cualitativos Métodos cuantitativos

CONCEPTO

Mapeos
Análisis del sitio y usuario

Problemas

Investigación
tipológica

Morfología urbana Infraestructura existente

Movilidad Actividades

Conectividad

DIAGNÓSTICO URBANO

Identificación de problemas y poten-
cialidades

Estrategias
Sector

Estrategias
Comunidad

PROPUESTA DE DISEÑO DE ESPACIO PÚBLICO/-
MASTERPLAN
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METODOLOGÍA
DESARROLLO DE METODOLOGÍA

TALLER CON 
LA COMUNIDAD

Trabajo colaborativo con los moradores del sector, donde se ob-
tiene información acerca de su participación con la comunidad, sus 
necesidades y requerimientos para mejorar su calidad de vida en la 
ciudadela.

CONCLUSIONES

¿Qué considera como espacio público?

¿Alguna vez has sufrido de delincuencia dentro del sector?

¿Qué actividades realizas en el parque que se encuentra dentro de la ciudadela?

¿Qué tan a menudo haces uso del espacio público, como lo es el parque?

¿Que es lo que más te disgusta del espacio público de tu sector?

¿Qué consideras que le hace falta a tu ciudadela?

¿Por qué escoges ese lugar para esparcirte?

Se realizó esta encuesta con la participación de 9 moradores de la ciudadela  Los Olivos II.
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Acompañar a familiar Uso de mobiliarios Pasear mascota
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Siempre Casi nunca Nunca
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Falta de espacios recreativos Inseguridad Falta de mobiliarios
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Juegos para niños Hacer ejercicio Pasear mascotaVegetación
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PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA
FORMULACIÓN Y PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

El sector de  Los Ceibos se enfrenta al cerramiento temporal/permanente de calles y consigo espa-
cios públicos, los cuales al privatizarse dejan una población carente de estos. La falta de acceso a 
este tipo de espacios llevan a una serie de problemas en la calidad de vida de los usuarios. Los espa-
cios públicos sin acceso vulneran los derechos de los usuarios dejándolos sin garantía a gozar de 
actividades que permita desarrollar una generación de habitantes sostenibles y resilientes lo cual 
promueva una función social y ecológica (Vera Garcés, M. (2013). Esto ha ido afectando la convi-
vencia entre habitantes debido al estado de los parques y calles peatonales, estos presentan descui-
do lo cual conlleva al abandono y provoca inseguridad en sus alrededores. Además la composición 
de los parques tienen elementos que no están diseñados o aptos para los moradores del lugar y en 
ciertos casos provocando un riesgo para su bienestar ( Bazant, J. 1984). En otros casos, presentan una 
falta de mobiliario urbano lo cuál lo deja sin utilidad alguna y lo lleva al punto del descuido.  Estos 
espacios, que son de dimensiones mínimas, son los únicos accesibles para los usuarios que quedaron 
fuera de este sistema de cerramientos. Cabe destacar que la ciudad de Guayaquil es muy inequita-
tiva, a pesar de los esfuerzos de regeneración urbana por parte de la Alcaldía de la ciudad, sigue 
presente la falta de acceso o participación de los ciudadanos en sus proyectos, los cuales requieren 
atención.La urbanización de Los Olivos II sólo cuenta con un solo parque que no cumple con el radio 
de cobertura lo cual evidencia un déficit de espacios para las 300 familias que habitan.

Delimitación  de urbanizaciones de Los Olivos
Áreas verdes/ Parques
Radio de cobertura de 300m

COLEGIO ALEMAN HUMBOLDT

Barreras/ Garitas

CERRO SAN EDUARDO

Imagen 3 . Mapa de Los ceibos. Elaboración 

Imagen 2. Mapa de Los ceibos. Fuente Google Earth 
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PLANTEAMIENTO DE PROBLEMA
MICROSEGREGACIÓN

¿QUÉ ES LA MICROSEGREGACIÓN?

La definición de microsegregación, ha sido abordada de diferentes maneras. “En un 
primer sentido esta se define como una distribución residencial desigual en un espacio 
predeterminado. En un segundo sentido se puede percibir como una desigualdad al 
momento de acceder a servicios y equipamentos urbanos, de tal forma que también 
dificulta a la movilidad. Por útimo, en tercer sentido la segregación se convierte en la 
barrera de socialización entre los grupos, en particular en términos de ajustes y conflic-
tos sociales”, así lo indica (Capron y González, 1996, p. 66).La microsegregación en el 
contexto de Guayaquil se refiere a la fragmentación del espacio urbano en pequeñas 
áreas o enclaves que, aunque geográficamente cercanos, están social y funcional-
mente separados debido a barreras físicas y simbólicas. Este fenómeno es resultado del 
desarrollo de urbanizaciones cerradas y una respuesta a la percepción de inseguridad 
que ha ido incremetando a lo largo del tiempo, lo que crea zonas de exclusión y 
acceso restringido. En Guayaquil, la microsegregación es evidente en sectores como 
Los Olivos y Ceibos, donde la proliferación de comunidades cerradas ha llevado a una 
pérdida de cohesión social, reduciendo la interacción entre diferentes grupos socioe-
conómicos y limitando el acceso a servicios y espacios comunes. Esto agrava las des-
igualdades urbanas y crea un entorno urbano fragmentado, donde la proximidad 
física no se traduce en integración social.

Garita Cerramiento fijoGarita

Plaza Peatonal cerrada Peatonal cerrada
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ANTECEDENTES



El terreno  escogido se encuentra ubicado en la 

ciudadela los Olivos, sector perteneciente al Distri-

to 9, ubicado al norte de Guayaquil, en un tramo 

conectado con la vía perimetral y cuenta con un 

área de 1.07 Has.

En cuanto al entorno construido, se encuentra 

cercano a comerrcios e instituciones escolares, que 

se encuentran en la vía Leopoldo Carrera Olivo.

ANTECEDENTES
UBICACIÓN

Ecuador

Guayaquil

Guayas

Los Olivos I y II
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UBICACIÓN
Urbanización Los Ceibos

Terreno

Av. Del bombero

Vía Perimetral

Av. Leopoldo carrera 

Dr. Francisco Martinez Aguirre

La ciudadela Los Ceibos es uno de los barrios 

más antiguos de la ciudad de Guayaquil. Esta 

pertenece a la parroquia Tarqui, la cual forma 

parte de una de las 16 parroquias urbanas en 

Guayaquil.

La ciudadela se ubica al norte de la urbe, y es 

limitada con el Cerro Azul, y los barrios Mira-

flores, San Eduardo, Prosperina y Mapasingue. 

Imágen 5.Fuente: Elaboración propia (Angie Fares).
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ANTECEDENTES
HISTORIA

El Hipódromo Santa Cecilia de Guaya-

quil, inaugurado en 1951, se convirtió 

en un punto de referencia para las 

carreras de caballos en Ecuador, 

atrayendo a una amplia audiencia con 

emocionantes competencias.

Actualmente es el Colegio Balandra 

Cruz del Sur

En sus inicios, dicho sector 

acaba en la avenida del Bom-

bero y solía haber una gran 

cantidad de árboles y anima-

les, porque Mapasingue soía 

ser una hacienda no poblada

El colegio Aleman Humboldt 

seasentó en el sector cum-

pliendo altos estándares y 

necesidades educativas pero 

en la actualidad ha sido foco 

de problemas de congestiona-

miento por su ubicación.

El aumento de la popularidad 

del sector y de vivir cerca de la 

naturaleza, hizo que los lotes 

se vendieran rapidamente.

1955 1962

Primer hipódromo de Guayaquil

Asentamientos masivos

Desarrollo de la ciudadela

Las calles que se usaban como 

doble vía ahora tienen un solo 

sentido. Algunas de las anti-

guas casas han sido derriba-

das, la calle primera es ahora 

un corredor comercial, entre 

otras cosas.

En las últimas décadas, Los Ceibos ha 

experimentado un rápido crecimiento 

demográfico y una intensa actividad 

comercial y residencial. Se han desarro-

llado numerosos conjuntos habitacio-

nales, centros comerciales, colegios, y 

otros servicios, convirtiéndose en un 

importante polo de desarrollo econó-

mico y urbano en Guayaquil.

1966

Colegio Alemán

1964 2011

Aumento comercial

1971

Inicios del sector
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INTRODUCCIÓN
ANTECEDENTES

El proyecto a desarrollar se encuentra en Los Olivos II, sector Los Ceibos, con el objetivo de 
responder el pedido de la comunidad de intervenir un espacio específico y de brindar el 
acceso a espacios públicos a las personas externas a la ciudadela. Durante el proceso de reco-
pilación de información con moradores, se presentaron obstáculos al momento de talleres par-
ticipativos pero se tuvo que abordar dicho problema mediante entrevistas informales con difer-
entes residentes y personal de servicio de la ciudadela. De esta manera se pudo obtener 
diferetes perspectivas sobre como sus necesidades y como sobrellevan el fenómeno de la 
privatización de los espacios públicos.  

Olivos II

Olivos I

Olivos III

Los Parques

Olimpus

Delimitación  de urbanizaciones
Áreas verdes/ Parques
Terreno a intervenir

A
v. Leopoldo C

arrera C
alvo

Imágen 6. Perspectiva del sector los Olivos II. Elaboración propia.

Imágen 7. Mapa de la delimitación de urbanizaciones en los Ceibos. 
Elaboración propia.



INTRODUCCIÓN

RESEÑA HISTÓRICA

La urbanización de Los Olivos se desarrolla en 1990, con un enfoque en proyectos residenciales cerrados. Durante esta década, la población de Guayaquil supera los 1.8 
millones de habitantes. Aproximadamente el 50% de las nuevas urbanizaciones en áreas como Los Olivos y Ceibos son cerradas y privadas. Se estima que la superficie de espa-
cios públicos disminuye en un 15% en comparación con las décadas anteriores debido al cierre de calles y la privatización de áreas comunes.

La demanda de seguridad y exclusividad entre los residentes de clase media-alta impulsa la creación de barreras físicas que restringen el acceso a estos sectores. Las prácticas 
de privatización en Los Olivos y Ceibos alcanzan su punto máximo en los años de 2010-2020, con más del 80% de las urbanizaciones siendo de acceso restringido.  En la última 
década, se observa un cambio en la percepción sobre la privatización de espacios, con un 35% de los residentes de Guayaquil expresando preocupaciones sobre la falta de 
acceso a áreas comunes. 

La privatización de estos espacios ha generado una serie de retos y tensiones sociales, particularmente en cuanto al acceso equitativo a servicios y áreas de recreación. Este 
estudio busca explorar las intervenciones necesarias para crear una red de espacios que cumplan con las necesidades tanto de los residentes de la urbanización Los Olivos 
como de los habitantes del sector Ceibos. Se trata de una propuesta que pretende equilibrar la seguridad y exclusividad con la inclusión y la accesibilidad, para promover un 
desarrollo urbano más sostenible y justo en Guayaquil.

La urbanización de Los Olivos II, la cual fue concebida 
desde un inicio como un cojunto residencial de clase me-
dia-alta, esta ha sido testigo y parte de una creciente ten-
dencia hacia la privatización de los espacios públicos, los 
cuales anteriormente eran de libre acceso al público. Este 
fenómeno es una respuesta ante la percepción de inse-
guridad y exclusividad por parte de los residentes. Como 
resultado, se han levantado barreras físicas y simbólicas 
que limitan el acceso a áreas que antes estaban abiertas 
a toda la comunidad.

 En los comienzos de1980, la población de Guayaquil 
alcanza aproximadamente 1.3 millones de habitantes. En 
este contexto, el sector Ceibos comienza a desarrollarse 
más intensamente, con urbanizaciones que incluyen 
áreas verdes y espacios recreativos privados. El porcenta-
je de urbanizaciones cerradas en Ceibos aumenta, repre-
sentando cerca del 30% del total de nuevas construc-
ciones residenciales para finales de la década

ANTECEDENTES
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Imágen 8. Fuente de imagen: Google Earth Pro. (2024)
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ENTORNO NATURAL
ASOLEAMIENTOS

21 de diciembre22 de agosto

26 de septiembre 9.30
24 de marzo 9.30

El sector se encuentra en una 
zona montañosa por
que  este tiende a tener 
mayor exposición solar, sobre 
stodo el terreno a intervenir 
por o que no estructiras eleva-
das en el lado que recibe 
mayor exposición solar. Cabe 
agregar que este recibe alre-
dedor de 12 horas de exposi-
ción solar directa. Por lo que 
se debe plantear estrategias 
de diseño que puedan con-
trarrestar el impacto térmico y 
asoleamiento excesivo.

Equinoccios (alrededor del 20 de marzo y 22 de septiem-
bre): El sol está directamente sobre el ecuador, proporcio-
nando aproximadamente 12 horas de luz solar directa. La 
elevación solar al mediodía es máxima, cerca de 90 
grados.

Solsticio de Verano (alrededor del 21 de diciembre): El sol 
está en su punto más alto en el cielo del hemisferio sur, pro-
porcionando la mayor cantidad de radiación solar.

Solsticio de Invierno (alrededor del 21 de junio): El sol está 
en su punto más bajo en el cielo del hemisferio sur, propor-
cionando la menor cantidad de radiación solar directa. 

Recuperado de SunEarth Tool

Durante el equinoccio 
del 20 de marzo, el 
terreno recibe luz solar 
desde las 9:30 de la 
mañana hasta las 4:30 
de la tarde.

En el equinoccio del 
24 de marzo, el terre-
no  recibe menos 
exposición solar  du-
rante las 9:30 am 
hasta las 3 pm

Durante el equinoccio 
del 26 de septiembre, 
el terreno está expues-
to a la luz solar desde 
las 9:30 de la mañana 
hasta las 3:30 de la 
tarde.

El 21 de diciembre, 
durante el solsticio de 
verano, el terreno 
recibe una intensa luz 
solar desde las 9:00 de 
la mañana hasta las 
4:00 de la tarde.

 Imágen 9. Plano de asoleamientos . Fuente: Elaboración propia (María B. Ibañez.)
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ENTORNO NATURAL
VIENTOS

La frecuencia de los vientos predominantes en esta zona, tienen una 
dirección del Suroeste al Noreste y los secundarios dirección Oeste - 
Este. Lo que nos servirá para orientar  ventanales puertas y demás 
vanos que nos permitirán la ventilación necesaria. 
En el transcurso del año se presentan de la siguiente manera:  
-En los meses de Enero a Abril, los vientos provienen del Noreste entre 
las 8hOO y 18hOO. 
- En los meses de Junio a Diciembre, vienen desde el Noreste entre las 
12hOO y 16hOO. Datos que nos permitirán más detalladamente ubicar 
con criterios de diseño la ubicación de los espacios y mobiliarios. 
En condiciones normales, la velocidad promedio de vientos fluctúa de 
10 a 20 Km/h  y  los             vientos dominantes son del Suroeste hacia 
Noreste alcanzando velocidades máximas de  25km/h. 

VELOCIDAD DEL VIENTO

Imágen 11. Recuperado de Meteolue

El diagrama de Guayaquil muestra los días por mes, durante los 
cuales el viento alcanza una cierta velocidad. Un ejemplo intere-
sante es la meseta tibetana, donde el monzón crea vientos fuertes y 
regulares de Diciembre a Abril y vientos tranquilos de Junio a Oc-
tubre.

Recuperado de MeteCast

Enero
la velocidad del viento
Valor mínimo: 0.04 kmh
 Valor máximo: 16.7 
kmh,

Septiembre 
la velocidad del viento
Valor mínimo: 0.22 kmh
 Valor máximo: 22.21 
kmh,
Valor medio: 8.1 kmh

Abril 
la velocidad del viento
Valor mínimo: 0.43 kmh
 Valor máximo: 10.04 

Diciembre
la velocidad del viento
Valor mínimo: 0.94 kmh
Valor máximo: 18.36 

 Imágen 10. Plano de vientosFigura x: Plano de topografía en QGis. Fuente: Elaboración propia 
(María B. Ibañez.) en QGis. Fuente: Elaboración propia (María B. Ibañez.)
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ENTORNO NATURAL
HIDROGRAFÍA

El sector de Los Ceibos en Guayaquil se 
encuentra en una zona cercana al estero 
Salado, un cuerpo de agua importante que 
influye significativamente en la hidrografía de 
la región. Este estero es un estuario que se 
conecta con el río Guayas y desempeña un 
papel crucial en el drenaje de la ciudad y en 
la regulación de las mareas. 

Inundaciones

Baja

Sin susceptibilidad

Precipitación

En base a UNAMHI e INOCAR,  los gráficos expuestos revelan que Guayaquil presenta mayor precipitación en 
los meses de nero a Abril. Estas precipitaciones con valores de 170 mm a 490 mm reflejan que no es el mismo 
caso de las precipitaciones registradas en los meses de Myo a Diciembre la cual es casi escasa. Se puede con-
cluir que existe una gran variable en cuanto a la precipitación a lo largo del año .

 La red hidrográfica en el área de Los Ceibos 
también incluye varios arroyos y canales meno-
res que desembocan en el estero Salado. Estos 
cursos de agua pueden ser importantes para el 
drenaje pluvial y la gestión de aguas superficia-
les en el sector.  Además, el sector de Los Ceibos 
está sujeto a la influencia de las mareas debido 
a su proximidad al estuario, lo que puede afec-
tar los niveles de agua en los canales y arroyos 
durante las mareas altas. En términos de desar-
rollo urbano, la hidrografía del sector de Los 
Ceibos juega un papel importante en la planifi-
cación y la gestión del agua, especialmente en 
lo que respecta a la prevención de inunda-
ciones y la protección de la calidad del agua en 
el estuario y sus afluentes.

Imágen 12. Plano de hidrografía en QGis. Fuente: Elaboración propia 
(María B. Ibañez.)
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ENTORNO NATURAL
TOPOGRAFÍA

Aspectos topográficos y calidad del suelo
En el cantón Guayaquil parte de la ciudadela los ceibos, 
se desarrolla una llanura aluvial donde predominan sedi-
mentos del cuaternario y terrenos superficiales del reciente 
aluvial y es una zona plana predominante. Por las 28 car-
acterísticas litológicas los materiales son de fácil erosión 
especialmente en épocas de precipitación elevada. 

Calidad de suelo
Según datos del Municipio, el 90% del suelo sobre el que 
está cimentado Guayaquil es considerado "blando" (cen-
tro-sur y oeste). Apenas el 10% es de características roco-
sas (norte). Esto se debe a que la ciudad se construyó 
sobre una
superficie que tiene un gran número de canales y ramales 
de agua.

Altitud media: E4m

Altitud mínima: -3 m

Altitud máxima: 385 m

Perfil topográfico
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Imágen 14. Plano de topografía en QGis. Fuente: Elaboración propia (María 
B. Ibañez.)

Imágen 13. Plano 
de puntos 
topográficos en 
QGis. Fuente: 
Elaboración propia 
(María B. Ibañez.)
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Imágen 15. Fuente: Elaboración propia (María 
B. Ibañez.)

En base al análisis y datos proporcionados mediante gráficos, se 

concluye que el terreno cuenta con un suelo rocoso el cual es 

beneficioso para el diseo del proyecto por su estabilidad y resis-

tencia pero se debe precautelar implementar vegetación que 

pueda subsistir en este tipo de suelo. Cabe agregar que por los 

desniveles se debe hacer un diseño que pueda adaptarse a 

estas sin tener que hacer una intervención invasiva. 
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ENTORNO NATURAL
ECOSISTEMA AMENAZADO

Algunos de estos impactos incluyen el daño que el ruido de las maquinarias podría 
causar a los animales, la pérdida de hábitat debido a la deforestación, el riesgo de 
derrames de químicos por parte de las maquinarias, el aislamiento de especies y 
la generación de partículas que afectarían tanto a la flora y fauna como a las perso-
nas.
Unas 36 canteras devoran la vegetación de la zona aledaña al bosque. Diez están 
a cargo del municipio y las demás tienen autorización de la estatal Agencia de Con-
trol Minero, aunque pobladores sostienen que algunas operan de manera ilegal.

Algunas explotaciones no cuentan con los permisos y otras que en el pasado ope-
raron de forma ilegal quedaron abandonadas como cicatrices sobre las montañas.

Especies amenazadas

Ideentificar canteras

Papagayo de Guayaquil (Ara 
ambigua guayaquilensis)

Mono aullador (Alouatta pal-
liata)

Venado de cola blanca 
(Odocoileus peruvianus)

Mono capuchino ecuatoriano 
(Cebus aequatorialis)

Pecarí de collar (Dicoty-
les tajacu niger)

Jaguar (Panthera onca)

Ecosistemas amenazados

Amenazas al ecosistema

Contaminación auditiva

Deforestación

Derrame de 

sustancias tóxicas

Nuevas bacterias que 

afecten la biodiversidad

Aislamiento de la 

fauna

Imágen 16. Plano de ecosistemas amenazados. Fuente: Elaboración propia (María 
B. Ibañez.)



Especies vegetales del sector

Leyenda

Radio de cobertura de 300m 
caminable

Residencia que carecen de 
EPA

EPA

Hitos

Cerramientos

Radio de cobertura de 500m 
en bicicleta

ENTORNO NATURAL
VEGETACIÓN

Esta zona a estudiar presenta un porcentaje considerable de vegetación 

propias del sitio, existentes en los pequeños parques del sector. Se 

encuentran árboles ornamentales de diferentes alturas y  densidades, por 

consiguiente, en horas de la tarde cuando el sol se encuentra en el punto 

más alto genera gran incidencia solar provocando un aumento 

considerable de la temperatura dentro d las  áreas.

En el sector se puede ser la existencia de un suelo seco y rocoso, lo cual 

tiene un impacto significativo al momento de querer plantar vegetación, 

para que sirva como sombra y mitigar el sonido exterior de la Av.  

perimetral,  así mismo notoriamente vemos un terreno con una inclinación 

severa y que puede presentar problemas de escurrimiento debido a las 

pendientes existentes.

Suelo

Caña bambú Ceibos

Palmeras Ficus

Muyuyo

0m

20m

25m

6m

10m
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Imágen 17. Fuente: Elaboración propia (María B. Ibañez, 
Angie Fares.)
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DIAGNÓSTICO DEL SITIO
ANÁLISIS DE TOPOGRAFÍA, VEGETACIÓN/SUELO, HIDROGRAFÍA, PAISAJE

TOPOGRAFÍA VEGETACIÓN/SUELO HIDROGRAFÍA PAISAJE

La red hidrográfica en el área de Los 
Ceibos también incluye varios arroyos y 
canales menores que desembocan en el 
estero Salado.  En términos de desarrollo 
urbano, la hidrografía del sector de Los 
Ceibos juega un papel importante en la 
planificación y la gestión del agua, espe-
cialmente en lo que respecta a la 
prevención de inundaciones y la protec-
ción de la calidad del agua en el estuario 
y sus afluentes.

El sector de Los Ceibos cuenta con espe-
cies endémicas de la región costera, las 
especies con mayor presencia son el 
Ceibos, Ficus, Guayacán de la costa, 
Amarillo, Ficus y especies silvestres.  Estas 
además de tener atractivo visual estas 
también brindan sombra, siendo un regu-
lador térmico ante las altas temperaturas.

En base al análisis y datos proporciona-
dos mediante gráficos, se concluye que 
el terreno cuenta con un suelo rocoso el 
cual es beneficioso para el diseño del 
proyecto por su estabilidad y resistencia 
pero se debe precautelar implementar 
vegetación que pueda subsistir en este 
tipo de suelo. Cabe agregar que por los 
desniveles se debe hacer un diseño que 
pueda adaptarse a estas sin tener que 
hacer una intervención invasiva.

En el caso de Los Ceibos, las colinas y la 
vegetación del sistema montañoso 
costero pueden generar variaciones en 
la temperatura, la humedad y el flujo de 
aire. Estas colinas pueden bloquear vien-
tos, causando una mayor retención de 
humedad y temperaturas ligeramente 
más frescas en comparación con áreas 
circundantes más planas. Además, la 
vegetación en las colinas puede con-
tribuir a un entorno más húmedo y som-
breador, lo que también ayuda a mod-
erar las temperaturas locales.  Cabe 
agregar que alberga fauna endémica y 
que están expuestas a diferentes 
amenazas como la deforestación, 
ailslamieno por el aumento de urban-
izaciones,   



ENTORNO CONSTRUIDO
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Artículo 13.- ELEMENTOS DE SEGURIDAD EN EL ESPACIO O VÍA PÚBLICA. Los elementos de seguridad objeto 
del procedimiento para la obtención del permiso temporal, serán únicamente portones metálicos y se 
clasificarán de la siguiente manera:  
a) PORTONES METÁLICOS EN VÍAS PEATONALES. Las características que deberá tener el portón metálico a 
instalar en una calle peatonal entre dos edificaciones ubicadas en la parte principal de las manzanas 
serán:

� Dos puertas abatibles con un ancho total de 4,50 metros para el pase de los vehículos de emergencia y 
servicios básicos, donde existirá mínimo una puerta abatible de 1,00 metros de ancho y 2,00 de alto, para 
el libre acceso peatonal, sin ningun impedimento de por medio para personas con movilidad reducida. 
� La estructura que sostendrá este portón abatible no deberá ser mayor a 2,80 metros desde la acera, de 
acuerdo a los cerramientos o edificaciones.
 � La altura de la rasante deberá ser entre 0,15 a 0,20 metros. 
� Se debe tener una distancia mínima de 0,05 metros, para que la estructura metálica no se encuentre 
sujeta a las fachadas o cerramientos de las edificaciones.

b) PORTONES METÁLICOS EN CALLES VEHICULARES CON ACERAS MENORES A 1,50 METROS. Las característi-
cas que deberá tener el portón metálico a instalar en una calles entre dos edificaciones ubicadas en la 
parte principal de las manzanas serán:
� Dos puertas abatibles con un ancho total de 6,00 metros para el acceso de los vehículos
� Debe existir mínimo una puerta abatible empotrado a una de las puertas abatibles de acceso vehicular-
de 1,00 metros de ancho y 2,00 de alto, para el libre acceso peatonal, sin ningun impedimento de por 
medio para personas con movilidad reducida.  
� La estructura que sostendrá este portón abatible de acuerdo a la altura del cerramiento o fachada no 
deberá ser mayor a 2,80 metros desde la acera, de acuerdo a los cerramientos o edificaciones.
� La altura de la rasante deberá ser entre 0,15 a 0,20 metros, y se debe tener una distancia mínima de 0,05 
metros, para que la estructura metálica no se encuentre sujeta a las fachadas o cerramientos de las edifi-
caciones.

c) PORTONES METÁLICOS EN CALLES VEHICULARES CON ACERAS IGUALES O MAYORES A 1,50 METROS. Las 
características que deberá tener el portón metálico a instalar en una calles entre dos edificaciones ubica-
das en la parte principal de las manzanas serán:
� Dos puertas abatibles con un ancho total de 6,00 metros para el acceso de los vehículos
�  Debe existir mínimo una puerta abatible empotrado a una de las puertas abatibles de acceso vehicular-
de 1,00 metros de ancho y 2,00 de alto, para el libre acceso peatonal, sin ningun impedimento de por 
medio para personas con movilidad reducida.  
� La estructura que sostendrá este portón abatible de acuerdo a la altura del cerramiento o fachada no 
deberá ser mayor a 2,80 metros desde la acera, de acuerdo a los cerramientos o edificaciones.
� La altura de la rasante deberá ser entre 0,15 a 0,20 metros.  
� La altura de la rasante deberá ser entre 0,15 a 0,20 metros, y se debe tener una distancia mínima de 0,05 
metros, para que la estructura metálica no se encuentre sujeta a las fachadas o cerramientos de las edifi-
caciones.

Portones existentes

1

2

3

1

2

3

Garita de servicios

Peatonal

Peatonal

4

ENTORNO CONSTRUIDO
ESPECIFICACIONES GENERALES

-

-

Imágen 18. Fuente: Elaboración propia (María B. Ibañez.)
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Art.42. Trabajos en terrenos inclinados.- Cuando los terrenos cuenten con pendientes iguales o 

superiores al 10%, se respetará los drenajes y el perfil natural del mismo.

 42.1 En caso de que las condiciones del terreno no lo permitan, se deberá contruir sus 

respectivos drenajes, reemplanzando a los naturales.

 42.2 Los taludes deben contar con un sistema de drenaje, y también deben ser protegidos 

de su meteorización. Los taludes verticales deberán ser resistentes al empuje resultante.

 42.3 En caso de terrenos que cuenten con pendientes superiores al 10%, no contemplados 

en el reglamento interno, se permitirá la servidumbre de paso al vecino con cota superior a 

través de la parte lateral del retiro, contando este con los gastos de la respectiva instalación.

Art.45. Normas de diseño para pasos de conexión elevados.- E diseño y construcción de los pasos no deberán interrumpir el 

funcionamiento de vías, áreas verdes, estacionamientos vehiculares públicos; para el efecto se atenderá las siguientes 

normas.

 45.1 Esta permitido soportes verticales sobre las aceras y paterres, siempre y cuando estos sean de un ancho de 1,00

metros y 3,00 metros de alto.

 45.2 Se prohibirá el libre acceso para las personas, cuando se atraviesen líneas de alta tensión, poliductos y, o gasoduc-

tos en el espacio público.

 45.3 Se deberá contar con señales luminosas de seguridad.

 45.4 Si al paso elevado se incorporen usos como los indicados en el numeral 43.1 deberá cubrirse la demanda de 

par-queo que aquellos generen.

 45.5 De disponerse varios pasos elevados sobrepuestos, se separán entre sí al menos diez metros (10.00m). En todo caso, 

la altura del paso inferior respecto del nivel de las calzadas será de al menos cinco metros (5.00 m).

 45.6 En caso de disponerse pasos elevados al mismo nivel y paralelos entre sí, se admitirá máximo dos por tramo vial man-

zanero, debiéndose observar una separación entre pasos de al menos tres veces el ancho de aquellos.

 45.7 Ningún paso deberá exceder un sexto de las fachadas que enfrenta y conecta.

Construcción en terreno inclinado
Especificaciones generales

Art.16    Espacios verdes

Los espacios verdes serán implementados por 

el Promotor de acuerdo a diseños aprobados 

por el Departamento de Planeamiento 

urbano y con especificaciones en cuanto a 

los espacios a utilizarse, aprobados por el 

Departamento de Arborización y Parques.

ENTORNO CONSTRUIDO
ORDENANZAS
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ORDENANZAS

RAMPAS Y VADOS

Antideslizante en seco y mojado.

Material resistente y estable a las condiciones de uso del elemento.

Libre de piezas sueltas y de irregularidades debidas al uso de materiales con defectos de fabricación y/o 

colocación.

Para edificaciones con acceso al público:

Banda podotáctil de prevención en cambios de nivel (rampas), ingresos principales y elementos que 

impliquen riesgos que se encuentren en áreas de circulación peatonal. Para especificaciones técnicas 

adicionales, remitirse a la NTE INEN 2854.

Ancho mínimo de circulación, libre de obstáculos medido entre los pasamanos, igual a 1 200 mm.

Pendiente máxima transversal 2 %.

Superficie mínima de giro al inicio y final de la rampa, de diámetro igual a 1 500 mm, libre de obstáculos.

Bordillo en desniveles de hasta 200 mm, con una altura igual o superior a 100 mm.

Pasamanos en desniveles superiores a 200 mm a doble altura: pasamanos superior entre 850 - 950 mm y 

pasamanos inferior entre 600 - 750 mm desde el nivel del piso terminado. Y en caso de no tener bordillo, un 

tercer pasamano a 300 mm del nivel del piso terminado. Para especificaciones técnicas adicionales, 

remitirse a la NTE INEN 2244.

Ubicados en ambos lados de la rampa.

Acabado superficial de color contrastante con la acera y calzada.

Altura máxima de desnivel entre acera y calzada igual a 200 mm. Para especificaciones técnicas 

adicionales, remitirse a la NTE INEN 2855.

Pendiente transversal máxima del 2 %.

Altura mínima de paso, libre de obstáculos, igual a 2200 mm en espacios exteriores.

Separación máxima de los orificios de la rejilla, igual a 13 mm. Para especificaciones técnicas adicionales, 

remitirse a la NTE INEN 2246.

Superficie

Dimensiones 

en rampas

Parámetros generales Especificaciones técnicas

Espacio de 

maniobra

Bordillos y/o 

parámetros

Bordillos

Dimensiones

Obstáculos

Rejillas de 

drenaje

ACERAS

Ancho mínimo de circulación, libre de obstáculos, igual a 

1500 mm.

Cuando se prevé la circulación simultánea, en distinto 

sentido, de dos sillas de ruedas, dos personas con andador, 

dos coches de bebés, dos coches livianos de transporte de 

objetos o sus combinaciones, el ancho mínimo libre de 

obstáculos será 1 800 mm.

Refugio peatonal: Si existe entre dos calzadas vehiculares un 

parterre vial, se debe disponer de un espacio con un ancho 

y longitud mínimos de 1 200 mm, con pendiente no mayor al 

2 % en cualquiera de las direcciones. Para especificaciones 

técnicas adicionales, remitirse a la NTE INEN 2246.

Ubicados al inicio y final de cada cruce peatonal en donde 

exista desnivel entre acera y calzada. Para especificaciones 

técnicas adicionales remitirse a la NTE INEN 2855.

Debe estar señalizado con bandas podotáctiles, guía y de 

prevención conforme a la NTE INEN 2854.

Antideslizante en seco y mojado.

Libre de piezas sueltas y de irregularidades debidas al uso de 

material con defectos de fabricación y/o colocación.

Señalizado en su totalidad, líneas tipo "cebra" en los cruces 

peatonales sin semáforo. De ser el caso, señalizado en su 

totalidad con dos líneas paralelas perpendiculares a la 

acera (se recomienda el uso de pictograma del peatón y 

flechas direccionales) si hay semáforo.

Color contrastante con la superficie del piso y del entorno. 

Para especificaciones técnicas remitirse al

Reglamento Técnico RTE INEN 004-2:2011.

CRUCES Y PASOS PEATONALES

Parámetros generales Especificaciones técnicas

Dimensiones

Vados o rebajes

Superficie

S e ñ a l i z a c i ó n 

horizontal

ORDENANZAS GENERALES
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PETROECUADOR

MONKEYMART
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COLEGIO ALEMÁN 
HUMBOLDT

ENTORNO CONSTRUIDO
USOS DE SUELO

Superficie de espacio público por habitante
Poseen entre 7,75 m2/hab y 18,11 m2/hab

Análisis de contexto 
Sector “Los Olivos”

Religioso

Comercial/servicios

Residencial

Eduacación 

Salud

Área recreativa

El sector de Los Ceibos, en el presente análisis, se encontró que cuenta con terrenos de 

más de 250 m2 hasta de un tope máximo de alrededor de los 1000 m2. En ciertos casos, 

algunos de los bienes residenciales permanecen desde sus inicios, pero también se 

encontró una gran cantidad que han sido construidos en los últimos años. Por otra parte 

también se halló que una gran parte de los inmuebles son condominios departamentales 25

Imágen 19. Plano de usos de suelo. Fuente: Elaboración 
propia (Angie Fares.)



MAPA NOLLI

AVENIDAS PRINCIPALESLÍMITE DE BARRIO LOS OLIVOS ÁREA CONSTRUIDASIMBOLOGÍAS:

IMAGEN URBANA

Visual A

Imágen 21. Fuente: Google Street View, 2024

Visual B

Imágen 22. Fuente: Google Street View, 2024

CONCLUSIONES

DATOS ESTADÍSTICOS

100%

38%

Área total

Área de llenos

Área de vacios

11,09 Ha

6,89 Ha

4,20 Ha

62%
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Imágen 20. Plano Mapa nolli. Fuente: 

Elaboración propia (María B. Ibañez, 

Angie Fares.)



ENTORNO CONSTRUIDO
MOVILIDAD Y VIALIDAD

CALLE SECUNDARIA

Tipos de movilización

Dentro del sector, es notable el uso del auto para acortar distancia lo 

cual causa congestionamientos principalmente en el área escolar y 

de Colinas de Los Ceibos. Esto se debe a que además debe llevar a 

las ciudadelas secundarias a parte de Los Olivos , sirve cómo vía de 

paso para desembocar en la perimetral , Mapasingue y La Espol.  

PEATONALES

CARRETERA 

AVENIDAS

CALLE SECUNDARIA PEATONALES CARRETERA PRIMARIA AVENIDAS

Radio 300m

Radio 500m

La zona está 

abastada de 

espacios y con 

cobertura pero no 

hay accesibilidad
Imágen 23. Fuente: Observación propia y Geoportal, 2024.(Extraído 

en: https://geoportal-guayaquil.opendata.arcgis.com/ ) 
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ENTORNO CONSTRUIDO
RESIDENCIAL

Uso de lote

Se intuye que el 94% de los lotes se encuentran habitados, y en estos 

momentos un 3% se encuentran en desarrollo de proyecto como lo son 

los condominios, y el otro  3% aún se encuentra en abandono. 

Números de pisos

En el sector de estudio se puede observar la existencia de viviendas tipo villa, de entre 

uno o dos plantas, por lo cual se puede decir que se presenta en gran cantidad 

edificaciones medias. 

Si bien predominan viviendas de dos plantas en el área, también se puede notar que 

hay condominios departamentales, y comerciales.

Tipos de viviendas

Al encontrarse en un sector de ciudadelas cerradas por la microsegregación, el 

área de estudio presenta un 70% d viviendas de uso mixto, es decir comercial y 

residencial. Tomando en cuenta que en planta baja se encuentran los comercios y 

en planta alta las viviendas.

Asenatamientos urbanos

Este sector fue construido por la Junta de Beneficiencia de Guayaquil, 

comenzando a ploblarse alrededor de 1962, siendo una de las más lejanas a 

la ciudad. A finales de los setenta se comienzan a construir las ciudadelas de 

de forma que su infraestructura era para 800 familias, después de la 

construcción de la Av.  Perimetral se comenzaron a dar los asentamientos 

informales, a tal punto que llegaron a linderar con la misma. Más tarde, ya a 

partir del 2011, se comenzó a dar un maypr desarrollo en el ámbito 

económico.

Densidad baja Densidad media Densidad alta Terreno

28

Imágen 25. Plano de uso de lotes y densidades. Fuente: Elaboración propia 

Imágen 24. Fuente: Google street view (2024)
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Estos son espacios libres con 

una modalidad vecinal, que 

cuentan con un área inferior 

a 40m2.

Parque de bolsillo

Estos espacios suelen estar dirigidos 

para todas las edades, también 

suelen perseguir un ideal, como la 

conservación de un espacio natural 

o de expresión social o cultural 

Parque Recreativo

En el sector de Los Olivos existen 5 

urbanizaciones las cuales sólo 4 cuentan con 

áreas verdes, Olivos III no cuenta con un 

espacio público. Dentro de los diferentes 

1

2

3

4

Los Olivos I

Olivos II

Olivos I

Olivos III

Los Parques

Olimpus

20,966 m2

300 familias x 3.8 

personas por 

vivienda

10,260 m2

1,140 personas X 9ms2

Área del parque 
de Los Olivos 

Se puede concluir que los 

espacios verdes existentes 

en Los Olivos II, cumplen 

con  los parámetros 

establecidos.

ENTORNO CONSTRUIDO
COBERTURA DE ÁREAS VERDES

La Organización Mundial de la Salud (OMS) estima un mínimo 

de 9 m²/hab. (9 metros cuadrados de área verde por 

habitante) para que un lugar sea considerado amigable con 

el ambiente. (El Universo, 2019)

Funciona como pieza de completamiento y 

revalorización del espacio público en relación a 

grandes arterias vehiculares. Tiene función 

simbólica y en muchos casos alberga 

monumentos o hitos de la ciudad.

Plazoleta

Imágen 26. Plano de coberturas de 
áreas verdes. Fuente: Elaboración 
propia 
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Las familias que habitan en el sector de los Olivos estan conformadas por 3.8 miembros, 

cuya composición varía en vínculos familiares y dinámica de vida  

Sector “Los Olivos 1, 2 y 3”

Los actores de interés son los habitantes del sector Los Olivos II, 

se conoce que está conformado en gran parte por familias, 

siendo muchas de estos fundadores del sitio, puesto a que 

estuvieron en el proceso de consolidación, por otro lado se 

encuentran estudiantes foráneos o empresarios que trabajan 

cerca al lugar, los cuales tienen diferentes intereses y estilos de 

vida. 

Para lograr un diseño adecuado se estudian elemenos como 

edad, condición económica y ocupación, para tener la mayor 

parte de referencuas y puntos de vista, enfocandonos en dos 

tipos se usuarios principalmente, el usuario que hace uso del 

parque actual de la ciudadela y el usuario potencial a utilizar la 

ampliación de este espacio.

Parejas con hijos, que buscan 

seguridad, y áreas de recreación 

para sus niños.

En el sector se encuentra diferentes tipos de usuarios:

Jóvenes que buscan un sector 

cercano a su lugar de estudio.

Profesionales que buscan mejor 

calidad de vida.

Fundadores del sitio, que 

estuvieron en la consolidación del 

sector

Guardias, cuidadores, personal 

de limpieza, que laboran.

ENTORNO SOCIAL
ANÁLISIS DE USUARIO

POBLACIÓN TOTAL 1140 Hab.

Definición social

ComercialAlquiler Educativo

Principal actividad económica

31

45%

55%

FAMILIAS
300 

familias

Sujeto

Los niños, como habitantes de un lugar, van construyendo su identidad en el sitio, con juegos tanto 

motores como lúdicos, que sirven como elementos de identificacón con el espacio.
0-12 AÑOS

12-19 AÑOS

20-65 AÑOS

+65 AÑOS

Estas personas adultas, se encuentran en una etapa donde el estrés los consume, por o cual empieza 

a tener problemas de salud,  y buscan una vida saludable tanto física como emocional.

Los adolescentes al estar en constante desarrollo se convierten en actores sociales con voz, los cuales 

buscan espacios oportunos, con áres deportivas, recracionales que integren.

Los adultos mayores  comienzan a tener características como pérdida de agilidad, movilidad,  etc, por 

lo cual se debe brindar espacios para la recreación y senderos de caminata.



ENTORNO SOCIAL
DELINCUENCIA

Zonas de peligro

Delincuencia

La delincuencia en el sector de los Ceibos, ha ido en 

aumento debido a que de un tiempo para la 

actualidad, comenzaron con la contrucción de 

condominios departamentales y la existencia de más 

comercio ha hecho que exista más movimiento de tal 

forma que ha pesar de que la gente aun puede caminar 

y hacer actividades, igual sienten la inseguridad y el 

temor de ser asaltados.

Por otra parte, estos sucesos han sido tomados por los 

moradores como un inicio a tomar medidas como el ir 

cerrando calles, manzanas, convirtiendose muchas de 

estas en ciudadelas, mediante diferentes tipos de 

seguridad, lo cual depende de la organización de los 

habitantes.

TIPO DE PROTECCIÓN: 

REJAS METÁLICAS BATIENTES

GARITAS CON BARRELAS VEHICULARES

CERRAMIENTO FIJO/MURO CON O SIN ACCESO 
PEATONAL

Imágen 30. Fuente: Google street view 
(2024)
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Imágen 27. Plano de zonas de peligro en los Ceibos II. Fuente: Elaboración propia 

Imágen 29. Fuente: Google street view 
(2024)

Imágen 28. Fuente: Google street view (2024)



ENTORNO SOCIAL
FODA

En base a las conclusiones extraidas, se puede concluir que el terreno a intervenir 
se encuentra en un contexto con obstáculos y oportunidades, con lo cuál medi-
ante el diseño urbano se resaltará el potencial existente y por aprovechar. Entre los 
elementos a explorar está de lograr o devolver la conexión con la naturaleza que 
en los inicios de Los Ceibos se tenía con los usuarios y responder a la falta de espa-
cios públicos adecuados dentro de la urbanización y de los moradores externos a 
la misma. Cabe agregar que una intervención de dicha índole no puede cambiar 
problemas sociales como la inseguridad, pero puede brindar propuestas de corto 
y mayor plazo que se adaptarán a las situaciones existentes.

Fortalezas

Debilidades

Oportunidades

Amenazas

Topografía- Desniveles pronunciados en 

lugar de intervención

Conexión- Conectar a los residentes y 

moradores del sector 

Naturaleza- Entorno rodeado de paisajes, 

por su cercanía con el cerro Azul.

Inseguridad- Sector amenzado por robos, 

etc.

Ecosistema-Alterar el equillibrio de la flora 

y fauna existente.

Parques- Ausencia de áreas recreativas 

públicas

Recreación- Brindar espacios recreaciona-

les para los diferentes tipos de usuarios y 

con libre acceso

Raices.Brind

Terreno: El espacio a trabajar cuenta con 

una extensión amplia y con diferentes 

niveles
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Imágen 31. Análisis FODA de Los 
Ceibos II. Fuente: Elaboración propia 
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DIAGNÓSTICO URBANO
ANÁLISIS SOCIAL, ECONÓMICO Y BIOFÍ´SICO

SOCIAL ECONÓMICO BIOFÍSICO

En el sector de Los Olivos, existen 5 urbanizaciones de 
las cuales 4 cuentan con áreas verdes/espacios públi-
cos dentro de las mismas. En el caso de Los Olivos II, su 
parque no cumple con el radio de cobertura establaci-
do de 300m, dejando a varias familias sin un parque 
cercano. Cabe resaltar que en todo el sector no hay 
ningún área verde común y accesible al público, todas 
están dentro de las urbanizaciones.

45%

55%

Por sexo

POBLACIÓN TOTAL 1,140 persoas

Por edad

FAMILIAS
300 

familias

FACTORES CULTURALES

Conexión con la naturaleza

Familias con estructura tradicional 
copuesta por padre, madre, hijos. 
También se cuenta con la presencia 
de los abuelos

Hogares cuentan con ayuda de 
servicio, sea para limpiaza o para 
cuidar a los niños.

NIVEL ECONÓMICO Media alta- Alta ÁREAS VERDES

La presencia de inseguridad ha 
hecho a los moradores más her-
méticos

CANASTA BÁSICA

$798 $814

Nacional Guayaquil

Guayaquil está en los primeros puestos con la 
canasta básica más costosa según los datos de 
INEC,2024.

Clase media 7.7%
Clase vulnerable 
65.1%
Clase baja 25.5%
Clase alta 1.7%

Fuente. Primicias(2023)

El sector de Los Ceibos pertence a la clase social 
media-alta, los cual es menos del 10% de la 
población total de Guayaquil. Con un ingreso  men-
sual promedio de $1.500-$4.013 según el Banco Mun-
dial.
Con los ingresos gereados por familia, les permite 
contar con equipamientos dentro de sus hogares y 
así no tener la necesidad de salir  de los mismos y 
usar los equipamientos urbanos de sus sectores o 
urbanizaciones.
En base a estos datos, se procura diseñar un proyec-
to que pueda atraer a estos usuarios a los espacios 
públicos y reavivar la cohesión social entre resi-
dentes, y mejorar su calidad de vida.

Se determinó que hay una falta de espacios recreati-
vos,  áreas verdes y de movilidad inclusivos, debido a 
que los espacios existentes no cubren las necesi-
dades totales de los usuarios, por lo cual se determina 
el tipo de sujeto en el lugar, su edad y necesidades 
asociados a un confort, y dinamizando su espacio 
para cubrir sus necesidades lúdicas, paseos, y otras 
actividades.

30%Áreas verdes

70%Áreas construida



ANÁLISIS



Equipamientos 

Este parque lineal de 120 Ha. se definió 
como una composición que utiliza el 
poder simbólico de ciertos ritmos y la refe-
rencia al jardín árabe". El parque se divide 
en doce tramos, cada uno de ellos pre-
senta una personalidad particular.

Jardín del Turia

ANTEPROYECTO
TIPOLOGÍAS

Contribución al incremento de flora 

El parque se ha convertido en uno de los lugares favoritos tanto paro los mo-

radores como para los turistas, enconrandose en el corazón de la ciudad, y 

con 7 km de recorrido, donde se permite la integración entre diferentes usua-

rios, desde deportistas, hasta personas que disfrutan el caminar y conocer la 

naturaleza. 

Se diseñó un recorrido atravesando los distintos tramos del parque, y sus dife-

rentes actividades a realizar, donde se puede encontrar una flora muy diver-

sa, como palmeras, naranjos, fuentres de pinos,  hasta plantas aromáticas.

Interacción cultural

La visión de este diseño, fue mejorar la calidad de vida, convirtiendolo en un 

espacio comunal y más amigable con la ciudad, de forma que cuenta con 

estanques, jardines, zonas infantiles diferentes instalaciones deportivas, entre 

otros, que contribuyen de forma exitosa a una mejora en la calidad del aire 

como a una vida saludable para los usuarios.
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- Implementar espacios centrales comunales que generen unión entre sus 
habitantes y una mejor calidad de comunicación, fraternalidad, sentido de 
pertenencia que va de la mano con un sentimiento de mayor seguridad. 

- Colocar locales comerciales que tengan conexión con todo el sector, e 
idealmente los dueños sean los propios habitanes del barrio. 

- Generar espacios deportivos, parques y lugares para caminar y hacer ejerci-
cio, llenos de naturaleza, logrando una conexión social saludable y activa. 

Promoveer un sistema de un huerto colectivo con la creación de un progra-
ma de supervisión y mantenimiento periódico y que  los beneficirios sean los 
habitantes. 

El proyecto se presenta de manera co-di-
señada por sus futuros residentes que 
tiene como prioridad ser sostenible en 
ámbitos de ambiental, social, de recursos 
y movilidad para establecer un urbanis-
mo colectivo.

CIUDAD: Valencia 
PAÍS: España  

ANTEPROYECTO
TIPOLOGÍAS

Barrio La Pinada

 CRITERIOS DE DISEÑO URBANO

Espacios de interacción social

Comercio

Equipamiento deportivo y de recreación 

Huerto colectivo 
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 CRITERIOS DE DISEÑO URBANO

Vitoria, España

Vitoria decidió desarrollar políticas 
medioambientales dirigidas a buscar el 
compromiso de la ciudadanía en mate-
rias como el reciclaje, la movilidad o el 
consumo de agua responsable.

Contribución al incremento de flora 

Rediseñar una cicloruta que permita a los usuarios verlo más allá que un 

deporte, y tomarlo como un nuevo modo de movilización.

Proyectar a la planificación y control de áreas verdes para el desarrollo 

inmobiliario en antiguas áreas de extracción, se busca la priorización de 

espacios que contribuyan a la remediación ambiental como 

- Promover áreas de recreación pasiva (contemplativos) en las que se 

puede apreciar el entorno natural y realizar actividades como lectura, 

reuniones, entre otros.

Contibución a la movilidad verde

Crecimiento urbano

Apostar más hacia lo deportivo con actividades como senderismo, 

parapente y el inicio de la ciclo ruta para recorrer el la naturaleza, y 

donde también se podrá usar un recorrido peatonal mediante pasos 

elevados.

ANTEPROYECTO
TIPOLOGÍAS
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Parque Lineal ferrocarril 
de Cuernavaca

El proyecto representa un espacio demo-
crático, activo, programatizado, incluyen-
te, sustentable y conector. Un espacio 
que contribuya al espíritu de comunidad 
y que pueda sumar en el sentimiento de 
apropiación del espacio público por la 
gente.

CIUDAD: Ciudad de México
PAÍS: Mexico
AÑO: 2017 

Contribución al incremento de flora 

El parque es un éxito ya que se recuperó y transformó un área residual peli-

grosa en un parque en donde todas las personas tienen un lugar. Se sem-

braron más de 250 árboles y miles de m2 de cubresuelos.

En cuanto a la vegetación se optó por especies endémicas, descartando 

aquella que implicara un alto o especial mantenimiento; árboles jóvenes y 

de mediano porte, individuos que crecerán conforme pase el tiempo, que 

se harán del lugar con el tiempo.

Interacción cultural

Crecimiento urbano
Todos estos principios para lograr la visión de paisaje–urbanismo en el que el 

parque construya ciudad, que ligue e integre a los distintos sectores sociales 

y que aborde infraestructura, manejo del agua, biodiversidad con la activi-

dad humana.

- La participación activa de vecinos y ciudadanos

- La construcción de programas activadores del espacio público

- El verde como elemento omnipresente

ANTEPROYECTO
TIPOLOGÍAS  CRITERIOS DE DISEÑO URBANO
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Paisaje de Daipu

Este proyecto donde tiene como eje prin-
cipal un paso elevado el cual es el princi-
pal conector de un lugar con otro, para 
que la gente se comunique entre si, al 
mismo tiempo de que hace uso del 
mismo, rodeado de naturaleza.

CIUDAD: Jiashan
PAÍS: China

Contribución a la movilidad

Este parque tiene como idea principal el vínculo y la plataforma para una 

relación entre las personas que hagan uso, así mismo es de uso multifuncio-

nal donde tanto familias como personas que quieren caminar, pueden 

acceder.

Cuenta con un paso elevado, el cual se convierte en el cuerpo principal 

del espacio, sin afectar a la naturaleza, por sus aberturas que permiten el 

crecimiento normal de los árboles, y mientras la estructura se adentra al 

bosque, la gente se vuelve parte de él, y puede tocar la naturaleza

Equipamentos de recreación

Interacción cultural

La estructura creada servirá como parte del lugar, debido a que por el paso 

elevado, y el terreno, se forman un mundo para el entretenimiento de los 

niños, donde no solo existirá un tobogán o muro de escalar, sino que puede 

convertirse también en un lugar para columpios, entre otros.

ANTEPROYECTO
TIPOLOGÍAS  CRITERIOS DE DISEÑO URBANO
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TALLER CON 
LA COMUNIDAD

Trabajo colaborativo con los moradores del sector, donde se ob-
tiene información acerca de su participación con la comunidad, sus 
necesidades y requerimientos para mejorar su calidad de vida en la 
ciudadela.

CONCLUSIONES

¿Qué considera como espacio público?

¿Alguna vez has sufrido de delincuencia dentro del sector?

¿Qué actividades realizas en el parque que se encuentra dentro de la ciudadela?

¿Qué tan a menudo haces uso del espacio público, como lo es el parque?

¿Que es lo que más te disgusta del espacio público de tu sector?

¿Qué consideras que le hace falta a tu ciudadela?

¿Por qué escoges ese lugar para esparcirte?

Se realizó esta encuesta con la participación de 9 moradores de la ciudadela  Los Olivos II.

11.1%

88.9%

88.9%

11.1%

22.2%

44.4%

22.2%

11.1%16-45 46-65SE
X

O

ED
A

D

IN
TE

G
R

A
N

TE
S

55.6% 22.2% 22.2%
Cualquier lugar al exterior Me siento seguro Puedo pasear

22.2%77.8%
No Si

55.6% 22.2% 22.2%

Acompañar a familiar Uso de mobiliarios Pasear mascota

11.1% 11.1%77.8%

Siempre Casi nunca Nunca

22.2%44.4% 33.3%
Falta de espacios recreativos Inseguridad Falta de mobiliarios

Descanso Juegos infantiles Áreas verdes Caminerías

Juegos para niños Hacer ejercicio Pasear mascotaVegetación
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ANTEPROYECTO
PROBLEMAS A IDENTIFICAR

El sector de Los Olivos, ubicado en el barrio 
Los Ceibos, el cuál se fue desarrolando y cam-
biando su morfología a medida que más 
familias empezaron a residir, cambios de uso 
de suelo y la inseguridad. Debido al incremen-
to de residentes se ha notado una falta de 
espacios públicos que puedan satisfacer las 
diferentes necesidades de los residentes. 
Además, su ubicación cerca de La perimetral, 
requiere de una reactivación ciertas zonas 
para disminuir la inseguridad.
- Se ha plasmado los deseos e inconfromi-
dades de los residentes y personal de servicio 
de la urbanización. Las madres de familia y 
niñeras, residentes que hacían deporte en la 
calle
Inconformidades recopiladas por la adminis-
tradora de la urbanización fueron comparti-
das con nosotras

Quisiera un lugar para 
relajarme y compartir 

Quisiera un espacio para 
mi emprendimiento

Los autos ocupan las aceras

Quisiera más espacio 
y un buen recorrido

Quisiera caminar 
entre la naturaleza

Quisiera un buen lugar 
para ejercitarme y disfru-

tar del paisaje Quisiera un cruce seguro

Necesitamos mobilia-
rios para sentarnos Quisiera un lugar con sombra

Google street view (2024), problemas a identifi-
car mediante entrevistas informales.  Fuente: 
Elaboración propia 
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



PROYECTO
DESARROLLO
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El proyecto “Parque lineal Los Olivos II EcoVerde” se desarrolla 
en el terreno que colinda con la perimetral y las casas. 
En este desarrolla en el terreno con topografía irregular por lo 
que el sendero se asienta en el talud y en otras partes del ter-
reno este sobresale.
Como pedido de la comunidad se solicitó un parque que se 
imetice o combine con la naturaleza existente. Por lo que se 
utiliza madera de chanul y estructura metálica
El rpyecto se desarrolla en diferentes niveles
1- Parte baja: Enfocado en ser un espacio de transición, se 
enfoca en el ocio, contiene mobiliario que se integra a la 
topografía. También se enfoca a la movilidad.
2- Parte alta:  Se desarrollo como un sendero en altura que se 
adapta a la topografía, este tiene rampas y también espa-
cios recreacionales.


















Espacios multi-funcionales Accesibilidad

Diseño de espacios en diferentes niveles inte-
grando áreas recreativas, movilidad y activi-
dades sociales, creando entornos dinámicos 
en conexión con la naturaleza

1

2

Recorrido en altura
Actividades recreativas

VÍA PERIM
ETRAL

Permitir el acceso controlada de las perso-
nas de servicios desde la perimetral

Recuperación de espacios

Peatonales

Calles

Sendero

Conservación e involucramiento de 
topografia y vegetación existente en el 
diseño. Y generación de red de espa-
cios 
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N

A
N
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InseguridadEspacios sin uso

Vegetación

Parada de bus
Barrera
Acceso

Espacios sin uso

Existencia de terreno con potencial a ser 
intervenido para satisfacer las necesidades 
que aún tienen los residentes.

Persepción de inseguridad por parte de los 
moradores debido a sucesos anteriores  
por parte de agentes externos que aten-
tan contra su bienestar

Presencia de espacios que no respon-
den a las necesidades de los resi-
dentes, terminando en el abandono y 
descuido de los mismos.

PROYECTO
CONDICIONANTES Y ESTRATÉGIAS
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
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



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











   





  


 



 
 













  



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CONCEPTUALIZACIÓN

CONEXIÓN

BIENESTAR 
COMUNITARIO

IDENTIDAD

COHESIÓN

SOCIAL

ACCESIBLE

¿QUÉ QUIERE 
EL BARRIO?

¿QUÉ NECESITA 
EL BARRIO?

¿QUÉ HACE 
EL BARRIO?

Un barrio bien diseñado puede mejorar la calidad de vida de sus residentes y fomentar 

un sentido de comunidad, creando un entorno que no solo cumpla con las necesidades 

basicas de su residentes, sino que también fomente una vida comunitaria sostenible y 

conectada. De acuerdo a la (RAE) se define conexión como la creación de redes y 

sistemas que faciliten la interacción y la accesibilidad, promoviendo la cohesión social y 

la funcionalidad del espacio urbano.

Por otro lado según la (ONU-HABITAT, 2018) el concepto de conexión es fundamental 

para asegurar la resiliencia de las ciudades. Destaca la capacidad de una ciudad para 

mantener continuidad y  funcionalidad, permitiendo que los espacios urbanos sean 

inclusivos, accesibles y multifuncionales, facilitando la adaptación y el desarrollo 

sostenible.

Proyecto
La propuesta conceptual se desarrolla respondiendo a las necesidades e identidad de 

los habitantes, donde se lleva a cabo un enfoque basado en el concepto de 

placemaking. Esto implicó la realización de dierentes métodos de obtención de 

información, como entrevistas a los moradores de la ciudadela, y al personal 

administrativo, con el objetivo de recopilar información de las necesidades y deseos de 

la comunidad.

La implementación de la CONEXIÓN en nuestro se proyecto se basa en el deseo de 

juntar los diferentes elementos que forman parte de la comunidad que se encuentran 

sin relación alguna y crear un red de conectividad que sea físico/simbólico.

Para finalizar se concluye que se deben definir tres ejes conceptuales, entre los cuales se 

determina la necesidad por trabajar en la identidad, accesibilidad y la cohesión social 

dentro del sector.

INTERACCIÓN

RECONOCERSE

SOSTENIBILIDAD

SEGURIDAD

INTEGRACIÓN

CAMINA
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
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

     

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
 

      
      




      

    
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       
      
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     
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
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     
 


 

 

 











 


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

















   

6453









 










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

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      
  
    
  










     











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


     
  
 

















    





     
       
    
     
























      
     

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










































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
    
   


















 



71










8072











  



   

















  



   










8273















   









 

























8374
















 
























8475








 















































8576







8678



8779



8880



8981



9082



9183



9284



9385



9486



9587



9688























90















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












92



 

          

          
   




















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





         




  









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










         




  





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







         



     

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         


  

 




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         
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MEMORIA TÉCNICA

El proyecto se encuentra ubicado al noroeste de la ciudad, en los Ceibos, exactamente en la Ciudadela Los Olivos II, dentro de la provincia del Guayas. El 

terreno cuenta con una superficie de 11.07 Ha, y líndera al norte con otras ciudadelas como Las Cumbres, hacia el sur con La Urbanización Los Parques y la Av. 

Del bombero, hacia el Este con la Av. Leopoldo carrera Lopez, y hacia el Oeste con la Av. Perimetral que conecta el norte con el sur de la ciudad.

En la actualidad Los Olivos forma parte del fenómeno de la segregación que se ha venido dando ultimamente debido a la inseguridad que está viviendo el país, 

por lo cual los diferentes sectores se han encerrado mediante diferentes tipos de barreras tanto permeables como no permeables, desde garitas hasta portones.

En lo referente al sector, notamos que tienen un parque principal y dos calles que han intentado convertirla en espacio público, pero no satisfacen las 

necesidades generales de los usuarios, que van más alla de tener juegos para niños o canchas; así mismo en las calles que se encuentran internamente se nota 

la falta de acera o caminerías que sirvan de uso para los usuarios, que quieran moverse de un lado al otro. 

Por ello, el proyecto se divide en tres fases, donde como primera parte, se interviene un terreno a pedido de la ciudadela el cual está diseñado para caminerías, 

estos recorridos cuentan con un ancho de 4 metros, y funciona mediante una plataforma metálica que se va acoplando de los desniveles, tambien cuenta con 

espacios que se encuentran entre este circuito, jugando con las diferentes alturas del terreno, para generar diferentes actividades en el mismo, desde zonas 

pasivas para sentarse a conversar, o leer hasta zonas activas con juegos lúdicos como rampas, columpios y zonas de escalar, cubriendo con las necesidades 

que tienen los moradores, así mismo cuenta con un mirador para aprovechar las vistas con las que cuentan; como segunda parte escogimos mejorar la 

movilidad interna, interviniendo calles y aceras donde cuentan con aceras de 1.50 metros, y con un ancho total de la calle de casi 11 metros, siendo usadas para 

la movilidad vehicular, y estacionamiento de ambos lados, de forma que la modificación de las mismas hace que estas aceras sean más inclusivas, y cuenten 

con áreas verdes y así mismo la calle tendrá divisiones de forma armónica, para parquear los vehículos, y así mismo sea utilizada por los ciclistas y los vehículos 

diarios, y en la calle tener juegos lúdicos y dinámicos; por ultimo también se tomó en cuenta la restauración de unos callejones, a los cuales, se trató de crear 

más áreas verdes que cubran con el radio necesario, junto a mobiliarios dinámicos y que tengan diferentes usos. 
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