Laboratorio

(UMBRAL ) de Bienes Raices ZONA 21 - 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.
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Zona 21

Vivienda popular del sur

Calificacion general: 5.8/10

La Zona 21 es un sector del extremo sur de la Ciudad de Guatemala, principalmente de vivienda popular
y clase media emergente. Es conocida por ser una de las zonas mas econdmicas de la ciudad, con
fuerte caracter residencial, pero con desafios importantes de conectividad, servicios basicos vy
seguridad.

¢De donde sale esta calificacion?
La puntuacion de 5.8 sobre 10 surge de evaluar los seis aspectos clave de la zona. Aqui te explicamos
cada uno:

1. Conectividad y movilidad: 4/10 [}

¢ Por qué esta puntuacién? La Zona 21 es un sector de baja centralidad en el extremo sur. Depende de
rutas principales como Avenida Petapa y Calzada Justo Rufino Barrios para conectar con centros de
empleo. Se clasifica como zona "alejada/sur" que genera muchos viajes diarios con altos tiempos de
traslado en horas pico. Aunque hay planes de MetroRiel futuro y el eje sur del Transurbano, la movilidad
interna es un reto. La caminabilidad es limitada.

En palabras simples: Esta es la principal debilidad de la zona. Estas muy lejos de todo. Si trabajas en el
centro o norte de la ciudad, vas a perder horas de tu vida en trafico diario. Dependes de pocos ejes
viales que se saturan en horas pico. No hay transporte masivo consolidado actualmente. La
caminabilidad es mala excepto en las avenidas principales. El "costo de vida invisible" en términos de
tiempo es muy alto.

El detalle: Dependencia de pocos ejes viales y falta de transporte masivo penalizan calidad de vida y
plusvalia.

2. Potencial de inversion: 8/10 .

¢ Por qué esta puntuaciéon? La oportunidad esta en vivienda formal asequible con administracién fuerte.
Hay potencial real para proyectos de "infill" (redesarrollo de lotes baldios) y pequefos multifamiliares
de 3-6 niveles en areas G3. También hay oportunidad en "value-add" defensivo: comprar propiedades
existentes, remodelarlas, mejorar seguridad operativa, y capturar rentas populares estables. El
mercado prioriza "valor por precio" sobre centralidad.

En palabras simples: Si eres inversionista en vivienda asequible que sabe administrar bien, aqui hay
excelentes oportunidades. La demanda masiva por vivienda econdmica formal esta garantizada. La
clave es resolver internamente los problemas de agua y seguridad que la zona tiene. Si puedes ofrecer
vivienda formal con servicios funcionando y buena administracion, vas a tener ocupacion constante. El
éxito depende de comprar por "evidencia" de servicios, no solo por precio bajo.

El detalle: Demanda masiva garantiza ocupacion si resuelves los problemas de agua y seguridad
internamente.
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3. Regulaciones y permisos: 6/10

¢Por qué esta puntuacién? EI POT muestra zonificacion diversa. Hay mucho ZG200 (GO) y ZG201 (G1)
en bordes (barrancos) donde NO puedes construir por riesgo ambiental. La mayor parte del suelo
urbanizable es ZG203 (G3) con indice de Edificabilidad base de 2.7. Hay "bolsones" de ZG204 (G4) y
presencia limitada de ZG205 (G5) donde puedes construir hasta 96 metros de altura si hay
infraestructura.

En palabras simples: En areas centrales (G3/G4) puedes densificar moderadamente, lo cual es bueno
para proyectos pequefnos de multifamiliares. El problema es que la expansion esta fisicamente limitada
por barrancos protegidos donde no puedes construir. Es FUNDAMENTAL validar la clasificacion exacta
de cada predio antes de comprar, porque construir en areas GO/G1 es ilegal y riesgoso.

El detalle: Normativa clara permite densificar en areas centrales, pero expansion limitada por barrancos
protegidos.

4. Precios y accesibilidad: 7/10

¢Por qué esta puntuacion? Los apartamentos cuestan en promedio $875 por m2 (unos Q6,800/m?2),
posicionandola como una de las cinco zonas mas econdmicas del municipio. Los terrenos estan entre
Q525 y Q1,500 por m2. El costo de construccion ronda los Q6,563 por m2. El mercado es clase media-
baja (D1) con ingresos de Q7,200 mensuales y mezcla con C3.

En palabras simples: Los precios son muy competitivos y accesibles. Es ideal para capturar demanda
masiva de familias de clase trabajadora buscando vivienda formal. El mercado es extremadamente
sensible a la cuota mensual y a los costos de mantenimiento, asi que necesitas mantener costos
operativos muy controlados. La rentabilidad viene del volumen, no de margenes altos por unidad.

El detalle: Altamente favorable para demanda masiva, pero rentabilidad depende de control estricto de
costos.

5. Seguridad: 5/10

¢ Por qué esta puntuacion? Se reportaron 19 homicidios entre enero y agosto de 2024, ubicando la zona
en riesgo "alto-medio". La seguridad NO es homogénea: la micro-ubicacion (cuadra especifica)
determina el éxito. El riesgo es mayor en corredores comerciales y bordes de barrancos, menor en
conjuntos con accesos controlados e iluminacion. La mitigacion proviene de administracion operativa
fuerte y disenno CPTED.

En palabras simples: La seguridad es un desafio serio pero manejable. Hay riesgo de violencia y
extorsion, pero varia mucho de una cuadra a otra. Los conjuntos habitacionales bien administrados con
accesos controlados, buena iluminacion y vigilancia pueden "blindarse" y ser relativamente seguros.
La clave es diseno preventivo (CPTED) y administraciéon operativa fuerte desde el dia uno. No compres
solo por precio bajo; verifica seguridad de la cuadra especifica.

El detalle: Riesgo alto-medio requiere gestion operativa intensa, pero proyecto bien administrado
puede blindarse.
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6. Calidad de vida y ambiente: 5/10

¢Por qué esta puntuacién? El problema mas critico es el abastecimiento de agua: hay historial de
conflictividad y racionamientos. También hay problemas de gestion de desechos, riesgo de incendios
e invasiones en bordes de barrancos (como Cerro Gordo). El indice de calidad de vivienda ha sido
histéricamente bajo. Sin embargo, hay sefnales positivas: Parque Ecolégico Justo Rufino Barrios y
mejoras en la red de agua de NimajuyU.

En palabras simples: La calidad de vida es limitada. El agua es el filtro numero uno: hay zonas con
problemas cronicos de suministro. Los drenajes también son deficientes. Los bordes de barrancos son
peligrosos por riesgo de incendios e invasiones. La calidad de construccién general es baja. Siinviertes
aqui, DEBES verificar que el agua llegue constantemente y con buena presion. Las mejoras municipales
recientes son positivas, pero no estan en todas partes.

El detalle: Problemas cronicos de agua y drenajes son cuellos de botella que solo se compensan con
proyectos publicos verificables.

En resumen
La Zona 21 tiene gran potencial de inversién (demanda masiva de vivienda asequible), precios muy
competitivos (una de las mas econdmicas), regulaciones razonables (permite densificacién moderada),
pero enfrenta conectividad muy deficiente (lejos de todo, tiempos de traslado altos), problemas criticos
de agua (suministro irregular), y seguridad de riesgo alto-medio (requiere gestién intensa).
¢ Para quién es esta zona?

¢ Inversionistas experimentados en vivienda popular asequible

e Desarrolladores que saben administrar riesgos de servicios y seguridad

e Familias de clase trabajadora con presupuesto muy limitado

e Personas que trabajan en el sur o tienen horarios flexibles

e Operadores enfocados en volumen con margenes ajustados
¢ Para quién NO es esta zona?

e Personas que trabajan en el centro o norte (el trafico es terrible)
Inversionistas principiantes o sin experiencia
e Familias buscando calidad de vida o servicios confiables
Desarrolladores sin capacidad de resolver agua internamente
El consejo clave:
La Zona 21 requiere comprar por "evidencia" de servicios, no solo por precio bajo. Para tener éxito
necesitas: 1) Verificar suministro de agua exhaustivamente (es el filtro #1). 2) Validar clasificacion POT
del terreno (puede ser GO/G1 no urbanizable). 3) Implementar administracién operativa fuerte desde
dia uno. 4) Disefiar con CPTED (prevencion del crimen mediante disefo). 5) Resolver servicios
internamente (agua, seguridad) en tu proyecto

IMPORTANTE: Antes de invertir, verifica tres aspectos criticos. Primero, confirma exhaustivamente el suministro de agua
con EMPAGUA por historial de racionamientos cronicos; este es el filtro nimero uno. Segundo, valida la clasificacién POT
exacta porque hay extensas areas GO/G1 en barrancos donde construccion esta prohibida. Tercero, evalua tu capacidad de
gestion operativa intensa; con 19 homicidios en ocho meses, necesitas administracion fuerte y disefio CPTED desde el inicio
para blindar el proyecto y capturar demanda que busca seguridad formal.

Calificacion final: 5.8/10
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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 "cudl 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 decision 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 Zonatt
Conectividad y movilidad 9 9 74 9 6 6 8 9 9 6 - f:
Potencial de Inversion 8 8 6 9 8 7 8 8 8 8 8
Regulaciones y permisos 7 5 5 8 8 5 7 5 6 7 ifi
Precios y accesibilidad 5 7 6 73 7 7 7 6 7 9 8
Seguridad 4 6 2 6 4 2 3 Tf 4 5 6
Calidad de viday ambiente 3 7 3 5 7 3 6 4 5 6 5
TOTAL 6.0 7.0 4.8 7.3 6.7 5.0 6.5 6.5 6.5 6.8 6.8
Puntaje (UMBRAL) Zonai2 Zona13 Zona14 Zona15 Zona16 Zonal7 Zona18 Zona19 Zona21 Zona24
Conectividad y movilidad 8 8 il 7 9 6 4 5 !:
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 7 7 9 9 8 7 8 6 7 6
Seguridad 4 5 8 8 i 5 2 6 5 6
Calidad de viday ambiente 5 6 8 9 7 6 3 4 5 4
TOTAL 6.3 6.7 8.2 8.2 7.0 6.3 47 5.7 5.8 5.0
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