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Guía de Zonas de Ciudad de Guatemala:  
¿Dónde vivir o invertir? 
 
 
Cómo entender las calificaciones de cada Zona 
Antes de entrar al análisis de cada zona, es importante que entiendas cómo funcionan las calificaciones que verás 
en este documento. Hemos evaluado cada zona de la Ciudad de Guatemala usando una escala del 1 al 10, donde 
10 es lo mejor posible (máximo beneficio, mínimo riesgo) y 1 significa que hay problemas serios que necesitan 
atención inmediata. 
 
Cada zona se evalúa en seis aspectos fundamentales. Aquí te explicamos qué significa cada calificación en cada 
uno de ellos: 
 
 
1. Conectividad y movilidad 
¿Qué medimos? Qué tan fácil es moverse sin depender de tu propio carro, y qué tan buenas son las opciones de 
transporte. 

• Calificación alta (8-10): Hay Transmetro, MetroRiel o buen transporte público, todo está cerca a pie (menos 
de 12 minutos caminando), y puedes vivir cómodamente sin carro propio. 

• Calificación baja (1-4): Necesitas carro sí o sí, hay mucho tráfico, poco transporte público confiable, y no 
hay donde estacionar. 

 
 
2. Potencial de Inversión 
¿Qué medimos? Las oportunidades de negocio y si la zona tiene proyectos que la harán crecer en valor. 

• Calificación alta (8-10): Hay proyectos importantes de mejora urbana, la zona está creciendo, y hay 
oportunidades claras de negocio (como renovar edificios antiguos y venderlos/rentarlos). 

• Calificación baja (1-4): La zona está estancada, no hay inversión pública ni privada, y no tiene nada que la 
haga especial o atractiva. 

 
 
3. Regulaciones y permisos de construcción 
¿Qué medimos? Qué tan fácil o difícil es construir o remodelar según las reglas del Plan de Ordenamiento 
Territorial (POT). 

• Calificación alta (8-10): Se permite construir edificios altos, aprovechar bien el terreno, y los permisos se 
tramitan rápido. 

• Calificación baja (1-4): Hay muchas restricciones (por ejemplo, límites de altura por el aeropuerto, o zonas 
protegidas históricamente) que hacen lentos los trámites (pueden agregar 6 a 12 meses extras). 
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4. Precios y accesibilidad 
¿Qué medimos? Si los precios de vivienda están al alcance de las personas que viven o quieren vivir en la zona. 

• Calificación alta (8-10): Los precios son accesibles para el mercado local, o la inversión tiene muy buen 
potencial de rentabilidad. 

• Calificación baja (1-4): Los precios están fuera del alcance de la mayoría. Por ejemplo, cuando una familia 
necesitaría ahorrar su salario completo durante 8 o 9 años solo para comprar una vivienda básica. 

 
 
5. Seguridad 
¿Qué medimos? Qué tan segura es la zona basándonos en estadísticas reales de delitos. 

• Calificación alta (8-10): Pocos delitos graves, zonas bien vigiladas y un ambiente social estable. 
• Calificación baja (1-4): Alta incidencia de robos, asaltos o casos más graves. Por ejemplo, zonas con 

muchos homicidios reportados o puntos peligrosos conocidos como mercados o áreas cerca de 
barrancos. 

 
 
6. Calidad de vida y ambiente 
¿Qué medimos? Qué tan agradable es vivir ahí: si es tranquilo, limpio, y si la infraestructura básica (agua, drenajes) 
funciona bien. 

• Calificación alta (8-10): Zona tranquila, poca contaminación de ruido, buena gestión de basura, y servicios 
básicos modernos. 

• Calificación baja (1-4): Mucho ruido, problemas de basura, y tuberías/drenajes viejos que se rompen 
frecuentemente y generan gastos inesperados. 

 
 
 

 
 
 
Lo importante 
Aunque cada zona es única, usamos estos mismos seis criterios para todas, lo que te permite comparar fácilmente 
una zona con otra y tomar decisiones mejor informadas, ya sea que estés buscando donde vivir o donde invertir. 
Recuerda: Una calificación general de 6/10 no significa que la zona sea "mala". Significa que tiene aspectos 
excelentes (como un 9 en movilidad) y otros que necesitan atención (como un 3 en calidad ambiental). Lo 
importante es que sepas qué esperar en cada aspecto. 
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Zona 11  

El puente estratégico hacia el occidente 
 
Calificación general: 6.8/10 
 
La Zona 11 es un territorio en posición estratégica entre el centro consolidado y el occidente de la 
ciudad. Es una zona atractiva para clase media consolidada que busca buena ubicación a precios 
razonables, con excelente conectividad, pero algunos desafíos importantes de infraestructura y 
congestionamiento.

 
¿De dónde sale esta calificación? 
La puntuación de 6.8 sobre 10 surge de evaluar los seis aspectos clave de la zona. Aquí te explicamos 
cada uno: 
 

1. Conectividad y movilidad: 7/10 __ 
¿Por qué esta puntuación? La Zona 11 está muy bien conectada. Pasan por aquí la Calzada Roosevelt, 
el Anillo Periférico y el nudo vial del Trébol. Tiene el Transmetro Línea 7 operando desde 2019, y hay 
planes para AeroMetro y MetroRiel. La caminabilidad es buena en nodos como Miraflores/Mariscal, 
pero deficiente en otras áreas residenciales. 
En palabras simples: Estás muy bien ubicado para moverte por toda la ciudad. Tienes Transmetro 
funcionando y más proyectos de transporte masivo en camino. El problema es que la Calzada Roosevelt 
está crónicamente congestionada en horas pico, lo que convierte moverte en carro en un dolor de 
cabeza. La conectividad es excelente en papel, pero la realidad del tráfico la afecta. 
El detalle: La saturación vial en la Roosevelt es un cuello de botella serio que impacta los tiempos de 
traslado diarios. 

 
2. Potencial de inversión: 8/10 __ 
¿Por qué esta puntuación? La gran oportunidad está en Desarrollo Orientado al Transporte (TOD): 
construir cerca de las estaciones del Transmetro Línea 7 y las futuras estaciones de AeroMetro y 
MetroRiel. Hay muchos lotes subutilizados en los corredores principales que se pueden convertir en 
edificios de vivienda vertical compacta y uso mixto. También hay oportunidad en renovación urbana en 
barrios consolidados como Mariscal. 
En palabras simples: Si eres inversionista con experiencia en TOD y renovación urbana, aquí hay 
excelentes oportunidades. La demanda por vivir cerca del transporte masivo y de servicios es alta. Los 
proyectos que resuelvan el problema de la "última milla" (caminar fácilmente a la estación) y el acceso 
vial tendrán absorción rápida. 
El detalle: La demanda estructural está garantizada, pero necesitas resolver bien los problemas de 
infraestructura (más sobre esto adelante). 
 



Laboratorio 
de Bienes Raíces                                                                                        ZONA 11 - PERFILES DE ZONAS 

( UMBRAL ) – ZONA 11 - PERFIL DE ZONAS - Página 4 de 6 
 

 
 

3. Regulaciones y permisos: 7/10 __ 
¿Por qué esta puntuación? El POT permite alta intensidad en los corredores principales (ZG4 y ZG5): 
Índice de Edificabilidad hasta 9.0 y edificios altos. En las áreas residenciales interiores (ZG2 y ZG3) las 
densidades son menores. Como siempre, hay restricciones aeronáuticas que pueden limitar las alturas. 
También hay que considerar el patrimonio arqueológico de Kaminaljuyú, que exige permisos especiales 
en ciertas áreas. 
En palabras simples: En los corredores principales puedes construir edificios altos, lo cual es bueno 
para densificar. En las áreas residenciales las restricciones protegen el tejido urbano. El problema es 
que el aeropuerto puede limitar tu altura real, y si estás cerca de Kaminaljuyú necesitas trámites 
adicionales que pueden demorar tu proyecto. 
El detalle: Siempre verifica certificado aeronáutico y restricciones arqueológicas antes de comprar. 
 
 

 
4. Precios y accesibilidad: 8/10 __ 
¿Por qué esta puntuación? Los apartamentos cuestan alrededor de $1,593 por metro cuadrado (unos 
Q12,350/m²). Los terrenos históricamente han estado entre $220 y $250 por vara cuadrada, y ahora 
oscilan entre Q1,313 y Q3,000 por m² dependiendo de la ubicación exacta. El mercado es principalmente 
clase media consolidada (C2) con ingresos de Q17,500 mensuales. Para este segmento, comprar un 
apartamento de 60 m² representa un esfuerzo de 3.5 años de ingreso, lo cual es muy razonable. 
En palabras simples: Esta es una de las mejores relaciones precio-ubicación de la ciudad. Es accesible 
para clase media que quiere vivir en una zona bien ubicada sin pagar los precios extremos de la Zona 
10 o 14. La demanda es fuerte y constante. Es un mercado sólido y saludable. 
El detalle: Los precios están subiendo porque la demanda es alta, así que es buen momento para invertir 
antes de que suban más. 
 
 

 
5. Seguridad: 6/10 __ 
¿Por qué esta puntuación? Se reportaron 13 homicidios entre enero y junio de 2024. El problema 
principal es crimen oportunista (robos, asaltos) concentrado en las avenidas principales de alto flujo. 
La seguridad varía muchísimo entre las avenidas principales expuestas y las colonias residenciales 
organizadas con buena iluminación y controles de acceso. 
En palabras simples: No es una zona extremadamente violenta, pero el riesgo de robos y asaltos es 
real, especialmente en las avenidas principales. Como siempre, la micro-ubicación es CRÍTICA: las 
colonias residenciales con comunidad organizada son mucho más seguras que los ejes de alto flujo. 
Necesitas inversión en seguridad de "tres capas": edificio (accesos controlados), cuadra (iluminación, 
vigilancia comunitaria), y corredor (coordinación con vecinos). 
El detalle: La vulnerabilidad es mayor en los flujos masivos de las arterias principales. 
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6. Calidad de vida y ambiente: 5/10 __ 
¿Por qué esta puntuación? La calidad de vida depende TOTALMENTE de dónde estés. Si vives en el 
corazón de la "Zona Viva" (bares, restaurantes, discotecas), el ruido nocturno es insoportable. Si vives 
en bolsillos residenciales interiores o corredores corporativos, es mucho mejor. Los servicios 
municipales han mejorado muchísimo: ahora conectar agua y drenaje toma menos de 9 días (antes eran 
79 días). Hay vulnerabilidad en bordes de barrancos (G0/G1). 
En palabras simples: Si buscas vida nocturna, restaurantes y entretenimiento a la puerta de tu casa, la 
Zona Viva es perfecta. Pero si buscas tranquilidad y silencio, es horrible por el ruido. Los bolsillos 
residenciales alejados de la vida nocturna son más tranquilos. Los servicios básicos funcionan bien (el 
mejor de la ciudad en eficiencia municipal). 
El detalle: Es una zona de contrastes: excelente para quien disfruta el dinamismo urbano, hostil para 
quien busca paz. 

 
En resumen 
La Zona 11 tiene excelentes precios y accesibilidad (una de las mejores relaciones precio-ubicación), 
buen potencial de inversión (TOD y renovación urbana), buena conectividad (Transmetro y futuros 
proyectos), y regulaciones favorables para densificar. Sin embargo, tiene riesgo hidráulico serio 
(inundaciones por colectores suspendidos), congestión vial crónica (Roosevelt), y seguridad variable 
(cuadra por cuadra). 
¿Para quién es esta zona? 

• Familias de clase media consolidada (C2) buscando buena ubicación a precio razonable 
• Inversionistas experimentados en TOD y renovación urbana 
• Profesionales que trabajan en el centro u occidente 
• Desarrolladores que pueden hacer debida diligencia hidráulica rigurosa 
• Personas que dependen del transporte público 

¿Para quién NO es esta zona? 
• Inversionistas que no pueden verificar riesgo de inundaciones 
• Personas que necesitan moverse mucho en carro (la Roosevelt es un infierno) 
• Desarrolladores sin experiencia en análisis de infraestructura 
• Quienes no pueden investigar micro-ubicación específica 
• Inversores que buscan proyectos "plug and play" sin complicaciones 

El consejo clave: 
La inversión en Zona 11 es viable y rentable SOLO si: 1) Realizas debida diligencia hidráulica 
EXHAUSTIVA (esto es CRÍTICO). 2) Evitas zonas inundables (consulta mapas de riesgo y habla con 
vecinos). 3) Verificas certificado aeronáutico antes de comprar. 4) Evalúas el impacto vial de tu 
proyecto. 5) Analizas la micro-ubicación (seguridad varía dramáticamente). 
IMPORTANTE: ALERTA DE RIESGO HIDRÁULICO: Antes de cualquier inversión, verifica: 1) Historial de inundaciones en la 
zona específica (pregunta a vecinos). 2) Estado de los colectores y drenajes con EMPAGUA. 3) Mapas de riesgo pluvial de la 
zona. 4) Si hay proyectos de infraestructura aprobados o suspendidos que te afecten. 5) Sistema de drenaje del terreno 
específico 

 

Calificación final: 6.8/10 
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Cómo leer la tabla de puntajes 
 
Esta tabla resume los puntajes de las 21 zonas de Ciudad de Guatemala en seis dimensiones clave. Cada aspecto se 
puntúa del 1 al 10 para facilitar la comparación y ayudarte a identificar rápidamente las fortalezas y áreas de atención de 
cada zona. 
Importante entender: Estos puntajes no son un concurso de "cuál zona es mejor". Son una radiografía de la situación 
actual de cada sector. Un puntaje alto en un aspecto simplemente significa que ese factor está bien desarrollado ahí; un 
puntaje bajo indica que requiere más cuidado o inversión adicional. 
Cada zona tiene su propio perfil y sirve a diferentes necesidades. Una zona con puntaje general de 6/10 puede ser 
perfecta para ti si sus fortalezas coinciden con tus prioridades (por ejemplo, excelente conectividad, aunque tenga 
desafíos de seguridad). Lo importante es que identifiques qué aspectos son críticos para tu decisión y busques zonas 
que destaquen en esos puntos específicos. 
Usa esta tabla como una herramienta de comparación rápida para entender dónde cada zona destaca y dónde pide 
más atención, no como un ranking definitivo de "mejores" o "peores" zonas. Los puntajes individuales por dimensión 
cuentan la historia completa de cada zona mejor que la calificación general. 
 
 

 

 


