Laboratorio

(UMBRAL ) de Bienes Raices ZONA 08 - PERFILES DE ZONAS

Guia de Zonas de Ciudad de Guatemala:
¢ Donde vivir o invertir?

Como entender las calificaciones de cada Zona

Antes de entrar al andlisis de cada zona, es importante que entiendas como funcionan las calificaciones que veras
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 (maximo beneficio, minimo riesgo) y 1 significa que hay problemas serios que necesitan
atencién inmediata.

Cada zona se evalla en seis aspectos fundamentales. Aqui te explicamos qué significa cada calificacion en cada
uno de ellos:

1. Conectividad y movilidad
:Qué medimos? Qué tan facil es moverse sin depender de tu propio carro, y qué tan buenas son las opciones de
transporte.
e Calificaciénalta (8-10): Hay Transmetro, MetroRiel o buen transporte publico, todo esté cerca a pie (menos
de 12 minutos caminando), y puedes vivir comodamente sin carro propio.
e Calificacion baja (1-4): Necesitas carro si o si, hay mucho trafico, poco transporte publico confiable, y no
hay donde estacionar.

2. Potencial de Inversion
.Qué medimos? Las oportunidades de negocio y si la zona tiene proyectos que la haran crecer en valor.
e Calificacion alta (8-10): Hay proyectos importantes de mejora urbana, la zona esta creciendo, y hay
oportunidades claras de negocio (como renovar edificios antiguos y venderlos/rentarlos).
e Calificacion baja (1-4): La zona esta estancada, no hay inversién publica ni privada, y no tiene nada que la
haga especial 0 atractiva.

3. Regulaciones y permisos de construccion
¢Qué medimos? Qué tan facil o dificil es construir o remodelar segun las reglas del Plan de Ordenamiento
Territorial (POT).
e Calificacion alta (8-10): Se permite construir edificios altos, aprovechar bien el terreno, y los permisos se
tramitan rapido.
e Calificacion baja (1-4): Hay muchas restricciones (por ejemplo, limites de altura por el aeropuerto, o zonas
protegidas histéricamente) que hacen lentos los tramites (pueden agregar 6 a 12 meses extras).
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4. Precios y accesibilidad
.Qué medimos? Si los precios de vivienda estan al alcance de las personas que viven o quieren vivir en la zona.
e Calificacion alta (8-10): Los precios son accesibles para el mercado local, o la inversion tiene muy buen
potencial de rentabilidad.
e Calificacién baja (1-4): Los precios estan fuera del alcance de la mayoria. Por ejemplo, cuando una familia
necesitaria ahorrar su salario completo durante 8 o 9 anos solo para comprar una vivienda basica.

5. Seguridad
¢Qué medimos? Qué tan segura es la zona basandonos en estadisticas reales de delitos.
e Calificacion alta (8-10): Pocos delitos graves, zonas bien vigiladas y un ambiente social estable.
e Calificacion baja (1-4): Alta incidencia de robos, asaltos o casos mds graves. Por ejemplo, zonas con
muchos homicidios reportados o puntos peligrosos conocidos como mercados o0 areas cerca de
barrancos.

6. Calidad de vida y ambiente
¢Qué medimos? Qué tan agradable es vivir ahi: si es tranquilo, limpio, y si lainfraestructura basica (agua, drenajes)
funciona bien.
e Calificacion alta (8-10): Zona tranquila, poca contaminacion de ruido, buena gestién de basura, y servicios
basicos modernos.
e Calificacion baja (1-4): Mucho ruido, problemas de basura, y tuberias/drenajes viejos que se rompen
frecuentemente y generan gastos inesperados.

Calificacion Qué Significa Qué Hacer
Excelente: Este aspecto es una ventaja importante

8-10 P jaimp Aprovecha esta fortaleza

de lazona
! Regular: Esta bien, pero hay algunos retos . . -

5-7 g P yag Investiga un poco mas antes de decidir
manejables

1-4 X Problematico: Hay riesgos serios que pueden Ten mucho cuidado y busca formas de
afectar tuinversion o calidad de vida reducir el riesgo

Lo importante

Aunqgue cada zona es unica, usamos estos mismos seis criterios paratodas, o que te permite comparar facilmente
una zona con otra 'y tomar decisiones mejor informadas, ya sea que estés buscando donde vivir o donde invertir.
Recuerda: Una calificacion 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 atencion (como un 3 en calidad ambiental). Lo
importante es que sepas qué esperar en cada aspecto.

(UMBRAL ) - ZONA 08 - PERFIL DE ZONAS - Pagina2 de 6



Laboratorio

(UMBRAL ) de Bienes Raices ZONA 08 - PERFILES DE ZONAS

Zona 08

El corredor del transporte

Calificacion general: 6.5/10

La Zona 8 es un corredor urbano estratégico que destaca por su excepcional conectividad con el
Transmetro. Es una zona en transicion, ideal para quien prioriza movilidad y cercania a empleos sobre
amenidades premium. Tiene buenas oportunidades de inversion, pero también desafios importantes
de calidad de vida y restricciones de construccion.

¢De donde sale esta calificacion?
La puntuacion de 6.5 sobre 10 surge de evaluar los seis aspectos clave de la zona. Aqui te explicamos
cada uno:

1. Conectividad y movilidad: 9/10 .

¢ Por qué esta puntuacion? La Zona 8 tiene una de las mejores conectividades de toda la ciudad. Tiene
el Transmetro en la Avenida Bolivar con dos estaciones clave: Santa Cecilia (40 calle) y Bolivar (32 calle).
También esta La Terminal, que es un nodo de transferencia super importante. Pasan rutas principales
como la Calzada Raul Aguilar Batres y la Avenida Bolivar. Ademas, hay planes para el MetroRiel que
mejoraran alin mas la conexion.

En palabras simples: Si necesitas moverte por toda la ciudad usando transporte publico, esta es una de
las mejores zonas. Estar a menos de 500 metros de una estacion de Transmetro es un ENORME valor.
Puedes llegar rapido al centro, al sur, al occidente. Es perfecta para personas que trabajan en diferentes
zonas y no quieren perder horas en tréafico.

El detalle: Las avenidas principales tienen mucho trafico pesado y ruido. Caminar por ellas no es
agradable, pero la conexion de transporte compensa esto.

2. Potencial de inversion: 8/10 .
¢ Por qué esta puntuacion? La oportunidad esta en Desarrollo Orientado al Transporte (TOD): construir
cerca de las estaciones del Transmetro. Hay muchas bodegas viejas, estacionamientos y propiedades
subutilizadas que se pueden convertir en edificios de uso mixto (apartamentos + comercio). Existe
demanda de apartamentos compactos en renta (50-70 m2) para gente de clase media (C3) que trabaja
en el centro y usa el Transmetro.
En palabras simples: Si eres inversionista con experiencia en renovacion urbana, aqui hay excelentes
oportunidades. Compras propiedades viejas cerca de las estaciones, las conviertes en apartamentos
modernos para rentar, y tienes demanda constante. La ubicacion estratégica cerca del transporte
masivo es oro.
El detalle: Este es mercado para inversionistas sofisticados, no para principiantes. Necesitas saber
capitalizar la infraestructura de transporte.
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3. Regulaciones y permisos: 5/10

¢Por qué esta puntuacion? Aqui esta el problema mas grande de la Zona 8. El Plan de Ordenamiento
Territorial (POT) dice que puedes construir edificios altos (hasta 9 pisos en G5), PERO la restriccién
aeronautica del Aeropuerto La Aurora limita la altura real a solo 3 0 5 pisos en la mayoria de la zona.
Esto significa que lo que el POT permite en papel, el aeropuerto NO o permite en la realidad.

En palabras simples: Podrias pensar que puedes construir un edificio de 9 pisos, pero cuando vas a
pedir permisos descubres que solo puedes construir 3 0 5 pisos por el aeropuerto. Esto es un riesgo
financiero GRANDE si no lo verificas ANTES de comprar. Siempre, SIEMPRE debes obtener el
certificado de altura de la Direccidon General de Aeronautica Civil (DGAC) antes de comprar cualquier
terreno.

El detalle: La discrepancia entre lo que dice el POT y lo que permite el aeropuerto es una trampa comun.
No te confies.

4. Precios y accesibilidad: 6/10

¢ Por qué esta puntuaciéon? Los terrenos cuestan entre Q1,500 y Q3,375 por metro cuadrado. El costo
de construccion rondalos Q10,125 por m2. El mercado es principalmente clase media (C3) con ingresos
familiares de referencia de Q11,900 mensuales, aungque también hay sectores corporativos (C1/C2).

En palabras simples: Los precios son accesibles y competitivos para clase media. No es una zona cara.
El problema es que hay poca informacion oficial sobre precios, y mucho del mercado de terrenos es
informal, lo que significa gue necesitas contratar avallos profesionales para no pagar de mas o comprar
con problemas legales.

El detalle: La falta de datos oficiales precisos introduce riesgo. Siempre contrata profesionales para
validar precios y titulos de propiedad.

5. Seguridad: 7/10

¢ Por qué esta puntuacién? La Zona 8 es relativamente segura. Solo se reportaron 3 homicidios en el
primer semestre de 2024, uno de los numeros mas bajos de la ciudad. No hay control territorial violento.
El problema principal son robos oportunistas cerca de las estaciones de transporte y dareas de
carga/bodegas.

En palabras simples: No es una zona violenta. Los indices de criminalidad grave son bajos. Sin embargo,
si hay robos de celulares, mochilas, etc., especialmente cerca del transporte publico y zonas
comerciales. Como siempre, la seguridad cambia de una cuadra a otra: las avenidas principales tienen
mas riesgo que las calles residenciales interiores.

El detalle: Necesitas invertir en buena iluminacion, fachadas activas (comercios en planta baja), y
medidas basicas de seguridad, pero no €s una zona que requiera inversion extrema como otras.
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6. Calidad de vida y ambiente: 4/10 [l

¢ Por qué esta puntuacion? La Zona 8 tiene problemas serios de calidad de vida. Hay mucho ruido por
el trafico en la Aguilar Batres y otras avenidas. Casi no hay parques ni areas verdes. Todo el espacio
estd ocupado por calles, estacionamientos y bodegas. Ademas, hay problemas de inundaciones
urbanas en época de lluvias porque el suelo esta completamente pavimentado y los drenajes no dan
abasto.

En palabras simples: Esta NO es una zona agradable para vivir si buscas tranquilidad, espacios verdes
o aire limpio. Es ruidosa, congestionada, y sin parques. Es funcional para personas que priorizan
ubicacion y transporte sobre calidad de vida. Si vives aqui, es porgue tu prioridad es estar cerca de tu
trabajo y moverte rapido por la ciudad, no porque sea un lugar bonito.

El detalle: La falta de inversién municipal en espacios publicos y areas verdes afecta el atractivo
residencial a largo plazo.

En resumen
La Zona 8 tiene conectividad excepcional (una de las mejores de la ciudad con Transmetro), buen
potencial de inversion (renovacion urbana y TOD), seguridad relativamente buena (baja violencia), y
precios accesibles. Sin embargo, tiene restricciones aeronauticas severas que limitan construccion, y
calidad de vida baja (ruido, sin parques, congestionado).
¢ Para quién es esta zona?

e Trabajadores que priorizan movilidad y cercania al empleo

e Inversionistas sofisticados en renovacion urbanay TOD

e Personas de clase media que dependen del transporte publico

e Desarrolladores con experiencia que verifican restricciones aeronauticas

e Quienes valoran funcionalidad sobre calidad de vida residencial
¢ Para quién NO es esta zona?

e Familias buscando tranquilidad, parques y espacios verdes

e Desarrolladores principiantes o sin experiencia

e Inversionistas que no verifican restricciones de altura antes de comprar

e Personas sensibles al ruido y la contaminacion

e Quienes buscan proyectos de altura (torres altas)
El consejo clave:
La Zona 8 NO es para principiantes debido a su complejidad normativa. Para tener éxito aqui necesitas:
1) Obtener certificado de altura de la DGAC ANTES de comprar (esto es CRITICO). 2) Enfocarte en
edificios de media altura (3-5 pisos maximo). 3) Ubicarte cerca de estaciones de Transmetro (maximo
500 metros). 4) Apuntar al mercado de renta, no venta (demanda mas estable). 5) Aceptar que la
calidad ambiental es baja y disefar para mitigar (aislamiento acustico)

IMPORTANTE: Antes de cualquier inversion, verifica: (1) certificado de altura aerondutica, (2) avaltio profesional del terreno,
() titulos de propiedad limpios, y (4) estado del sistema de drenajes con EMPAGUA.

Calificacion final: 6.5/10
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Como 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
puntua del 1al 10 para facilitar la comparacion y ayudarte a identificar rapidamente las fortalezas y areas de atencion de
cada zona.

Importante entender: Estos puntajes no son un concurso de “cual zona es mejor”. Son una radiografia de la situacion
actual de cada sector. Un puntaje alto en un aspecto simplemente significa que ese factor esta bien desarrollado ahi; un
puntaje bajo indica que requiere mas cuidado o inversién 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
desafios de seguridad). Lo importante es que identifiques qué aspectos son criticos para tu decisiéon y busques zonas
que destaquen en esos puntos especificos.

Usa esta tabla como una herramienta de comparacion rapida para entender donde cada zona destaca y dénde pide
mas atencion, no como un ranking definitivo de "mejores" o "peores” zonas. Los puntajes individuales por dimension
cuentan la historia completa de cada zona mejor que la calificacion general.

Puntaje (UMBRAL) Zona 01 Zona 02 Zona 03 Zona 04 Zona 05 Zona 06 Zona 07 Zona 08 Zona 09 Zona10 Zonafl
Conectividad y movilidad 9 9 7 9 6 6 8 9 9 6 il
Potencial de Inversion 8 8 6 9 8 0 8 8 8 8 8
Regulaciones y permisos 7 5 5 8 8 5 7 5 6 7 7
Precios y accesibilidad 5 7 6 7 7 7 7 6 7 9 8
Seguridad 4 6 2 6 4 2 3 /s 4 5 6
Calidad de viday ambiente 3 it 3 5 7 3 6 | @ 5 6 5
TOTAL 6.0 7.0 48 73 6.7 5.0 6.5 6.5 6.5 6.8 6.8
Puntaje (UMBRAL) Zona12 Zonai3 Zona14 Zona15 Zona16 Zona17 Zona18 Zona19 Zona21 Zona24
Conectividad y movilidad 8 8 T 7 5 6 4 5 4 4
Potencial de Inversion 8 8 9 9 8 8 6 6 8 7
Regulaciones y permisos 6 6 8 7 7 6 5 7 6 3
Precios y accesibilidad il 7 9 9 8 7 8 6 7 6
Seguridad 4 5 8 8 7 5 2 6 5 6
Calidad de viday ambiente S 6 8 9 7 6 3 4 5 4
TOTAL 6.3 6.7 8.2 8.2 7.0 6.3 4.7 5.7 5.8 5.0
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