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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 10  

El núcleo corporativo premium 
 
Calificación general: 6.8/10 
 
La Zona 10 es el corazón corporativo y de servicios de Guatemala. Es la zona más consolidada y 
"premium" del país, hogar de oficinas, restaurantes de alta gama, hoteles, hospitales y la famosa "Zona 
Viva". Es cara, exclusiva, y está dirigida a profesionales con altos ingresos que priorizan ubicación sobre 
todo lo demás.

 
¿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: 6/10 __ 
¿Por qué esta puntuación? Aquí está la gran contradicción de la Zona 10. Está súper bien ubicada en el 
centro de todo, pero sufre de congestión crónica extrema. Las rutas principales (Diagonal 6, 20 calle, 
Avenida La Reforma) están saturadísimas. Hay una ruta TuBus 104 en Diagonal 6, y están mejorando la 
caminabilidad de algunas calles y agregando ciclovías en La Reforma. Pero el problema del tráfico y la 
crisis de estacionamiento son terribles. 
En palabras simples: Sí, estás en el centro de todo y cerca de oficinas, restaurantes, hospitales y 
servicios. Pero moverte es un infierno. El tráfico es horrible, no hay donde estacionar (y es carísimo), y 
aunque están mejorando aceras, caminar puede ser peligroso por la fricción con los carros. Es la zona 
donde más necesitas vivir MUY cerca de tu trabajo porque moverte diariamente es frustrante. 
El detalle: La ubicación es excelente, pero la saturación vial castiga severamente la calidad de vida 
diaria. 

 
2. Potencial de inversión: 8/10 __ 
¿Por qué esta puntuación? La oportunidad está en reconversión y uso mixto vertical. Hay muchas 
oficinas viejas y lotes subutilizados que se pueden convertir en apartamentos de corta estancia 
(serviced apartments), clínicas médicas, o vivienda compacta de lujo. La cercanía a hospitales, centros 
de negocios y servicios premium es oro. El proyecto ganador es el que resuelve el problema del 
estacionamiento y ofrece accesos peatonales seguros. 
En palabras simples: Si eres inversionista sofisticado con capital considerable, aquí hay excelentes 
oportunidades. La escasez de tierra y la demanda sostenida garantizan que los buenos proyectos 
capturen precios premium. Sin embargo, necesitas resolver los problemas de la zona (parqueo, 
seguridad, ruido) para diferenciarte. 
El detalle: Este es mercado para inversionistas que priorizan estabilidad del activo sobre ganancias 
rápidas. Es inversión a largo plazo. 
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3. Regulaciones y permisos: 7/10 __ 
¿Por qué esta puntuación? El POT permite construir alto en los ejes principales (ZG5): hasta 96 metros 
con Índice de Edificabilidad de 9.0. En áreas residenciales interiores (ZG3, ZG2) las restricciones son 
menores para proteger el tejido urbano. PERO, como siempre, la restricción aeronáutica puede limitar 
las alturas reales a 48, 56 o 64 metros. Además, hay sectores como Santa Clara con regímenes 
especiales y control vecinal estricto. 
En palabras simples: En papel puedes construir alto, pero el aeropuerto puede limitar tu proyecto hasta 
en un 50% de lo que esperabas. Es CRÍTICO obtener el certificado de altura de la DGAC antes de 
comprar. También hay zonas con control vecinal fuerte que pueden oponerse a ciertos proyectos. 
El detalle: La zona tiene buena edificabilidad, pero requiere análisis técnico riguroso antes de invertir. 
 
 

 
4. Precios y accesibilidad: 9/10 __ 
¿Por qué esta puntuación? La Zona 10 es un mercado premium estable. Los apartamentos cuestan en 
promedio $2,002 por metro cuadrado (unos Q15,500/m²). Los terrenos históricamente han estado entre 
$600 y $800 por vara cuadrada (Q3,000 a Q7,500 por m² dependiendo de la ubicación exacta). El 
mercado es clase alta (C1) con ingresos familiares promedio de Q25,600 mensuales. 
En palabras simples: Esta es la zona más cara de Guatemala. Es para profesionales exitosos, ejecutivos, 
empresarios y personas con alto poder adquisitivo. Si tu presupuesto es limitado, esta zona está fuera 
de tu alcance. Sin embargo, para inversionistas, es un activo defensivo: mantiene su valor muy bien 
incluso en crisis económicas. La demanda es constante de profesionales jóvenes que quieren vivir 
cerca de sus trabajos de alto nivel. 
El detalle: El alto precio de entrada limita el mercado, pero eso también garantiza estabilidad y 
exclusividad. 
 
 

 
5. Seguridad: 5/10 __ 
¿Por qué esta puntuación? La seguridad es intermedia-alto con tendencia preocupante. Se reportaron 
10 homicidios entre enero y junio de 2024 (más que en 2023). El problema principal es crimen 
patrimonial: asaltos, robos, carjacking (robo de vehículos). Como hay mucha concentración de riqueza, 
los delincuentes saben que aquí hay dinero. Incluso ocurren crímenes violentos durante el día. 
En palabras simples: No es la zona más violenta de Guatemala, pero el riesgo de ser asaltado, robado 
o que te roben el carro es ALTO. Los edificios DEBEN tener seguridad privada seria: guardias, cámaras, 
accesos controlados muy estrictos, y protocolos contra "home invasions" (invasión a hogares). La 
inversión en seguridad es obligatoria y costosa. 
El detalle: La micro-ubicación es vital. El núcleo de Zona Viva tiene más riesgo que los corredores 
corporativos protegidos. 
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6. Calidad de vida y ambiente: 6/10 __ 
¿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 10 tiene precios premium, pero estabilidad excepcional (activo defensivo), buen potencial de 
inversión (reconversión y uso mixto), y regulaciones generosas (permite construir alto). Sin embargo, 
sufre de congestión vial crónica, seguridad intermedia con tendencia negativa, y calidad de vida 
variable (excelente en bolsillos residenciales, horrible en Zona Viva). 
¿Para quién es esta zona? 

• Profesionales de altos ingresos (C1) que trabajan en la zona 
• Inversionistas sofisticados con capital considerable buscando activos estables 
• Personas que priorizan ubicación premium sobre espacio y tranquilidad 
• Ejecutivos, empresarios y profesionales exitosos 
• Quienes aceptan invertir fuertemente en seguridad privada 

¿Para quién NO es esta zona? 
• Personas con presupuesto limitado o medio 
• Familias con niños pequeños buscando tranquilidad 
• Quienes son muy sensibles al ruido (especialmente cerca de Zona Viva) 
• Personas que necesitan moverse mucho en carro (el tráfico es horrible) 
• Inversionistas principiantes sin experiencia ni capital considerable 

El consejo clave: 
La Zona 10 es para inversionistas sofisticados que: 1) Priorizan estabilidad sobre ganancias rápidas 
(inversión a largo plazo). 2) Obtienen certificado aeronáutico ANTES de comprar (puede reducir tu 
proyecto 50%). 3) Invierten fuertemente en seguridad (CAPEX y OPEX altos son obligatorios). 4) 
Resuelven el problema del estacionamiento (crítico para diferenciarse). 5) Entienden la micro-
ubicación (Zona Viva vs. bolsillos residenciales son mundos diferentes) 
IMPORTANTE: Siempre verifica: 1) Certificado de altura de la DGAC (restricción aeronáutica puede arruinar tu proyecto). 
2) Regímenes especiales vecinales (como Santa Clara). 3) Solución robusta de parqueo (la crisis de estacionamiento es real). 
4) Protocolo de seguridad de tres capas (edificio, perímetro, coordinación vecinal) 

 

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. 
 
 

 

 


