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Presentacion

A lolargo de 2023 la fundacién Tejido Urbano organizo dos jornadas que tenian como
eje las experiencias de los gobiernos locales en herramientas de generacion de suelo,
captacion de plusvalia y desarrollo territorial, a la que se denominé Plusvalias.

El ciclo denominado Plusvalias, Experiencias de Municipios en Herramientas de
Gestidn del Suelo, Captacién de Plusvalias y Desarrollo Territorial, conté con una
alta participacion de publico, que enriquecio las ponencias con un interesante iday
vuelta con los expositores. Estos paneles mostraron experiencias positivas de
distintos municipios del pais. En ese contexto es que se realizé la_publicacién
Plusvalias a partir de la desgrabacién de dichas exposiciones.

Este informe se propone analizar el valor del suelo urbano en Villa La Angostura para
el mes de octubre del afio 2025 considerando el Coédigo de Planeamiento Urbano
Ambiental (CPUAM) y sus distritos, con el fin de aportar al debate que actualmente
se esta dando a partir de la creacion de una innovadora ordenanza de captacién de
plusvalias.

Esta misma ordenanza considera que /a femdtica “requiere de un profundo debate y
andlisis que debe darse desde un dngulo técnico sin perder la perspectiva de
desarrollo saludable de nuestra comunidad y que por tal motivo se convocd en el
marco del Concejo Deliberante a la Fundacion Tejido Urbano para ampliar sobre la
temdtica con concejales y funcionarios municipales y la Universidad Torcuato Di
Tella, ofrece su asesoria técnica para la implementacion en el tiempo que se
requiera’,

“Que la presente norma surge de la colaboracion de la Fundacion Tejido Urbano, a
través de sus recursos técnicos y sus actuaciones en nuestro territorio”.

“Que la Universidad Torcuato Di Tella invité a concejales de Primero Angostura a
presentar el proyecto en el marco de la conferencia organizada por la Maestria en
Economia Urbana con el titulo: “Politicas activas para el acceso a la vivienda: politicas
de suelo, hdbitat y participacion publico - privada” en abril de 2024 por configurar un
efemplo de promocion de la herramienta para el gobierno que gestione el hdabitat de
Villa La Angostura més alld de su color politico, lo que demuestra la importancia que
se visualiza en este sistema de captacion de plusvalias para la localidad” (Ord.
municipal 4220/24).


https://tejidourbano.org.ar/publicaciones-tejido/coleccion-experiencias-plusvalias/
https://tejidourbano.org.ar/publicaciones-tejido/coleccion-experiencias-plusvalias/

Metodologia

Se realizo el estudio de mercado inmobiliario para obtener el valor de incidencia del
suelo por area, segun codigo de planificacion urbana vigente, siguiendo la
metodologia indicada por la Ordenanza 4220/24. Para ello se realizé un relevamiento
de oferta de terrenos a principios de octubre del afio 2025, donde se hizo un registro
de la totalidad de los terrenos en venta, obteniendo como resultado un total de 236
ofertas comparables. Los datos considerados de cada publicacion fueron el precio
del lote, la superficie total y la ubicacién. A partir del precio y la superficie declarados
por cada vendedor se definio el precio del m2.

Estos datos relevados fueron comparados con la normativa del Codigo de
Planeamiento Urbano Ambiental de Villa La Angostura (CPUAM). Se realiz6 una
comparacion de las ofertas ubicadas dentro de la normativa del CPUAM con el indice
FOT definido para cada distrito para obtener el valor del m2 construible para cada uno
de los lotes en venta. Esta informacién permitié obtener el valor de incidencia del
suelo promedio para cada uno de los distritos.

Los datos asi obtenidos fueron georreferenciados a partir de la ubicacion provista por
las publicaciones con el fin de producir cartografia tematica representativa de la
variacién del valor de la superficie construible por cada oferta individualmente y por
cada distrito.

La definicion de potencial constructivo segun la norma local

El Codigo de Planeamiento Urbano Ambiental de Villa La Angostura define en su art.
1.4.5 al indicador principal de la potencialidad constructiva, el Factor de Ocupacion
Total (F.O.T.), como /a relacidon entre la suma de las superficies construidas de todas
las plantas integrantes de un edificio y la superficie de la parcela, y expresa el total de
superficie cubierta en metros cuadrados que es posible construir en la parcela.

Su definicién de potencialidad constructiva se basa en la division del territorio en
bandas que son a su vez subdivididas en zonas. Se adopta un criterio de
ordenamiento consistente que clasifican ambitos territoriales diferenciados por sus
atributos ambientales, definiendo tres bandas: Banda Bosque, Banda Central y Banda
Costera. Unicamente se determina el potencial productivo para las bandas Central y
Costera, ya que segun el inciso 8.2 “las tierras que se sitlien en la ‘Banda Bosque’,
sean estas de propiedad privada o fiscal, no podran ser sometidas a Urbanizaciones
bajo ninguna de sus formas, ni sometidas a subdivisiones prediales”.



Resultados

Ofertas

En el relevamiento se registraron un total de 199 lotes en venta pertenecientes a los
distritos establecidos por la zonificacién del Cédigo de Planeamiento, asi como otras
37 ofertas que se ubican por fuera de la delimitacion de los distritos y por ende no
seran considerados en este andlisis. Es importante advertir que el relevamiento
registré ofertas en casitodos los distritos, a excepciéon delos A,F,H,M, N, O, P, V, Z.

Grafico 1.

Distribucion de la superficie en oferta por distrito. Villa La Angostura. Octubre 2025
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Fuente: En base a relevamiento propio, octubre 2025

En base a la superficie potencialmente construible por distrito, también se observa
una distribucion importante de la oferta. Los distritos mas importantes son las zonas
Zf - Faldeo del Bayo (17%), J - Muelle de Piedra (13%), Zg - Alto Manzano (9%), L -
Cascada Inacayal(8%), Zc - Epulaufquen (7%).



Grafico 2.

Distribucion de la superficie construible en oferta por distrito. Villa La Angostura. Octubre
2025
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Fuente: En base a relevamiento propio, octubre 2025

Superficie de los terrenos en venta

El relevamiento de octubre registrd 466.255 m2 de terrenos en oferta, lo que da un
promedio de 2.343 m2 por lote. Los distritos con promedio de lotes de mayor tamafio
son J - Muelle de Piedra (7.877 m2), B - Rio Correntoso (4.495 m?) E - Puertos (4.322
m2), casi el doble de la media de VLA, y los de menor tamafio se encuentran en U -
Tres Cerros (759 m2), Y - Hospitales (799 m2), Q - Los Coihues (1.009 m2), K - Barrio
Norte (1.011 m2), y Ze - Las Balsas(1.066 m2)'.

1 Un caso especial se encuentra en el distrito L cuyo promedio se ve incluido por una gran oferta de mas de 30.000
m2, y que no resulta Gtil comparar con el resto.



Mapa 1.
Superficie promedio de lote ofertado por distrito. Villa La Angostura. Octubre 2025
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Fuente: En base a relevamiento propio, octubre 2025

La localizacién puntual de las ofertas y su graduacién por la superficie del terreno
permite reconocer que, si bien en las zonas alejadas del centro se encuentran lotes
de mayor tamario, es posible encontrar grandes superficies por toda la localidad.



Mapa 2.
Lotes en oferta por tamaiio. Villa La Angostura. Octubre 2025
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Fuente: En base a relevamiento propio, octubre 2025

Valor del suelo

El promedio de valor de suelo en este relevamiento es de U$S 134 por m2, con montos
que oscilan entre U$S 30 y 500 por m2. En el mapa siguiente se encuentran las ofertas
segun el valor por m2 de suelo independientemente de la capacidad constructiva.
Puede notarse tres zonas donde se encuentran ofertas de mayor valor, en el entorno



del centro de VLA, en la zona de Puerto Manzano/Muelle de Piedra y en la zona del
Correntoso y Bandurrias.

Mapa 3.
Valor del m2, Villa La Angostura. Octubre 2025
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Fuente: En base a relevamiento propio, octubre 2025

Los distritos con promedios mayores de valor de m2 son R - Centro Poligono Sur
(U$S 373), W - Laguna Calafate (U$S 308), R - Centro Poligono Norte (U$S 286) y K -
Barrio Norte (U$S 247). Asimismo, los distritos con menores valores de m2 son L -
Cascada Inacayal (U$S 34), Zh - Loma Guacha (U$S 62), D - Costa Oeste (U$S 66) y



E - Puertos (U$S 74). El siguiente mapa refleja que la zona céntrica concentra los
mayores valores de suelo.

Mapa 4.
Valor del m2 por distrito. Villa La Angostura. Octubre 2025.
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Fuente: En base a relevamiento propio, octubre 2025




Grafico 3.
Valor del m2 por distrito. Villa La Angostura. Octubre 2025
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Fuente: En base a relevamiento propio, octubre 2025

Valor del m2 construible

Los distritos con la mayor constructibilidad o porcentaje de FOT (Factor de
Ocupacion Total), segun la normativa CPUAM, se ubican en el centro de la ciudad (R
- Poligono Centro Norte y Sur con 90%, R1 - Av. Arrayanes con 130%) y en sus
inmediaciones (Q - Pascotto y S - El Once, ambos con 40%), mientras que el resto de
los distritos mantiene un FOT de 30%.

La normativa en la zona céntrica es muy superior al resto de la localidad, con una
densificacion potencial comparativamente alta, aunque resulta baja en relacién a
otras ciudades del pais. Los distritos R tienen un FOT entre 90 y 130%
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Mapa 5.
Porcentaje de constructibilidad (FOT) por distrito. Villa La Angostura. Octubre 2025.
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Fuente: En base a relevamiento propio, octubre 2025
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El analisis de la superficie construible promedio por distrito, permite reconocer el
tamafo de las construcciones que podran desarrollarse en cada caso. Exceptuando
el caso del distrito L - Cascada Inacayal, en el resto de los distritos, oscilan entre 200
y 2000 m2. Las superficies construibles mayores se encuentran en los distritos J -
Muelle de Piedra, R - Centro, B - Rio Correntoso, E - Puertos, Zh - Loma Guacha, Zf -
Faldeo del Bayo, por encima de los 1.000 m2. En cambio, los promedios de superficies
construibles mas bajos se encuentran en los distritos U - Tres Cerros, Y - Hospital, K
- Barrio Norte, y Ze - Las Balsas, donde no alcanzan los 400 m2. El promedio general
de la superficie en oferta es de 746 m2 construibles.

Grafico 4.
Superficie construible media por distrito. Villa La Angostura. Octubre 2025.
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Fuente: En base a relevamiento propio, octubre 2025

El valor del m? construible para la totalidad de los distritos es de U$S 418 por m2. Sin
embargo, la diferencia entre los valores maximos y minimos por distritos no
representa la situacion de la mayor parte de las ofertas, que, por el contrario, se
encuentran dentro de un rango relativamente corto de valores. Como se puede
advertir en el grafico siguiente, las diferencias del valor medio de m2 de incidencia
entre distritos es importante entre los extremos, mientras que el 80% de las
superficies en oferta se encuentran en un rango entre U$S 250 y 650 el m2. En este
sentido, el valor promedio para toda la localidad representa de manera consistente la
mayor parte del mercado2

2 |a diferencia entre el distrito de mayor valor y el de menor valor en Villa La Angostura, es menor a la
diferencia de valor de incidencia entre barrios de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires.
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Este grafico representa el valor medio del m2 construible por distrito con valores
ascendentes, reflejado en el mapa siguiente. Los mayores valores se encuentran en
la region norte y centro de la ciudad (W - Laguna Calafate?, K - Barrio Norte, C- Lago
Correntoso). La zona R1 - Av. Arrayanes se caracteriza por tener una
constructibilidad muy superior al resto (FOT 130%), lo que determina que el valor de
incidencia de los terrenos en oferta sea mucho menor al resto (U$S 89 el m?). Por
fuera de esta zona, en Peninsula Manzano, se encuentran valores elevados, con un
promedio de U$S 647 el m2, contrastando con sus distritos méas cercanos.

Paralelamente, los distritos con menores valores de m2 construible encuentran un
foco al sur del centro de la ciudad (D - Costa Oeste, E - Puertos, Y - Hospital, Zd -
Selvana), contrastante con los cercanos distritos de la zona centro con altos valores
de m2 construible.

Grafico 5.
Valor medio de m2 de incidencia por distrito. Villa La Angostura. Octubre 2025.
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Fuente: En base a relevamiento propio, octubre 2025

3 Ver Anexo |l
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Mapa 6.
Valor del m2 de incidencia por distrito. Villa La Angostura. Octubre 2025.
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Fuente: En base a relevamiento propio, octubre 2025.

En el mapa siguiente es posible reconocer los valores promedio por distrito, pudiendo
notar las zonas de mayor valor que se indicaron en el valor del suelo, y cierto patrén
de valorizacién a lo largo de la Ruta 40. Se pueden reconocer 3 zonas donde el valor
de incidencia es significativamente mayor, en el entorno del centro, en la zona de
correntoso/Bandurrias, y en la zona de Puerto Manzano y Muelle de Piedra, repitiendo
gran parte del patrén territorial del valor general antedicho. De manera aislada,
también se encuentran algunos puntos de valor comparativamente alto en Barrio
Norte (K) y Las Balsas (Ze9
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Mapa 7.
Valor del m2 de incidencia por oferta. Villa La Angostura. Octubre 2025.
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Fuente: En base a relevamiento propio, octubre 2025.

En el cuadro que sigue se pueden analizar los valores medios de incidencia por m2
por distrito. El conjunto de distritos que conforman la Banda Central (BC) tienen un
valor medio de U$S 344 por m2 Los terrenos en la Banda Costera Interior (BCAI)
tienen un valor medio levemente inferior, de U$S 321 por m2, mientras que la Banca
Costera Lacustre (BCAL) los valores medios ascienden a U$S 531 por m2.
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Cuadro 1.
Valor medio de m? de incidencia por distrito. Villa La Angostura. Octubre 2025.

Distritos CPUAM Valor m2
BAND construible
A ZONA NOMBRE (USD)
BCAL |B RIO CORRENTOSO 646
BCAL |C LAGO CORRENTOSO* 679
BCAL |D COSTA OESTE 219
BCAL |E PUERTOS 245
BCAL |G PENINSULA CUMELEN 353
BCAL |l PENINSULA MANZANO 647
BCAL |J MUELLE DE PIEDRA 477
TOTAL BANDA COSTERA LACUSTRE 531
BC K BARRIO NORTE 824
BC L CASCADA INACAYAL 113
BC Q LOS COIHUES 496
CENTRO POLIGONO

BC R NORTE 318
BC R CENTRO POLIGONO SUR 415
BC R1 AV. ARRAYANES 89
BC S EL ONCE 492
BC T NORTE-RUTA 231 667
BC u TRES CERROS 519
BC w LAGUNA CALAFATE 1.026*
BC Y HOSPITAL 334
TOTAL BANDA CENTRAL 344
BCAI Za BANDURRIAS - ARAUCO 325
BCAI Zb VILLA CORRENTOSO 596
BCAI Zc EPULAUFQUEN 394
BCAI Zd SELVANA 320
BCAI Ze LAS BALSAS 373
BCAI Zf FALDEO DEL BAYO 251
BCAI Zg ALTO MANZANO 350
BCAI Zh LOMA GUACHA 205
TOTAL BANDA COSTERA INTERIOR 321
TOTAL DISTRITOS 418

Fuente: En base a relevamiento propio, octubre 2025
* Ver Anexo |l sobre el caso de mayor valor relevado

4 Dentro de las ofertas relevadas, se identificaron pocos terrenos en venta en barrio Dos Lagos, que tienen un tamafio
medio de 2.288 mz, un valor de suelo de USS 239 por mz, y una incidencia de acuerdo a la normativa de la zona (C -
FOT 30%) de USS 797 por m? construible.
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Dentro de las ofertas relevadas, se identificaron pocos terrenos en venta en barrio
Dos Lagos, que tienen un tamafio medio de 2.288 m2, un valor de suelo de U$S 239 por
m2, y una incidencia de acuerdo a la normativa de la zona (C - FOT 30%) de U$S 797
por m2construible.

El mercado inmobiliario y la densidad de poblacion

En este apartado se incorpora la comparaciéon de los datos del relevamiento de valor
del suelo en relacién a la densidad de poblacidon residente de cada zona. Aqui se
busca confirmar o no la hipotesis sobre la existencia de una relacién entre la
valorizacion del suelo y la densidad existente.

En base a los datos censales, se consolidé la informacion de la poblacién por las
zonas definidas por el Codigo de planeamiento de VLA para poder realizar
comparaciones. La localidad tiene una poblacién de 14.609 (2022), en una superficie
de 31 km?, lo que determina una densidad de 471 habitantes por km2 En el mapa
siguiente, se representa la densidad de poblacion por zona del Cédigo.

Mapa 8.
Densidad de poblacion por distrito. Villa La Angostura. Octubre 2025.
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Fuente: Elaboracion propia en base a INDEC, Censo Nacional de Poblacién y Vivienda 2022.
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Si bien a grandes rasgos existe cierta relacion entre el tamafio de los lotes ofrecidos
y la densidad existente, se advierten algunas observaciones. En términos generales,
en las zonas menos densas el tamafio tiende a ser mayor, sin embargo, no reviste una
relacién muy relevante. En el grafico se encuentran identificadas las zonas del centro
de VillaLa Angostura (en celeste), y la zona W - Laguna Calafate, donde se identificé
una oferta que desvia los valores (En rojo).

En relacion al valor del suelo, no se puede verificar una correlacion relevante con la
densidad, encontrandose promedios de alto valor tanto en zonas densas como en
zonas menos densas. Es menos relevante auin la relacién entre la densidad y el valor
de incidencia de los lotes, tal como se puede observar en el grafico siguiente. La
potencialidad constructiva por zona no tiene una relacién directa con la densidad de
poblacion existente.

Esta comparacion permite reconocer que la valorizacion del suelo en Villa La
Angosturano guardarelacion con la densidad de poblacién existente. Otros factores,
como valores paisajisticos y vistas lacustres, pueden tener una incidencia mayor en
los precios.

Grafico 6
Relacion densidad [ Superficie promedio de lote en venta

sromedio de lote en venta vs. Densidad de poblacidn

Fuente: Elaboracién propia en base a INDEC, Censo Nacional de Poblacién y Vivienda 2022 y
relevamiento octubre 2025.
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Gréafico 7
Relacién densidad [ Superficie promedio de lote en venta

Valor de suelo vs. Dencidad de poblacién
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Fuente: Elaboracién propia en base a INDEC, Censo Nacional de Poblaciéon y Vivienda 2022 y
relevamiento octubre 2025.

Grafico 8
Relacién densidad [ Superficie promedio de lote en venta

Valor de m2 construlble vs. Densidad de poblacid

Fuente: Elaboracién propia en base a INDEC, Censo Nacional de Poblacién y Vivienda 2022 y
relevamiento octubre 2025.

19



Grafico 9
Relacion densidad [ Potencialidad constructiva por zona

FOT normativa va. Densidad de poblacién
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Fuente: Elaboracién propia en base a INDEC, Censo Nacional de Poblacién y Vivienda 2022 y
relevamiento octubre 2025.
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ANEXO I - Constructibilidad segiin normativa

Cuadro 2.
Potencialidad constructiva segun distrito.

Zona Potencialidad
constructiva (%)
Banda Costera Area Lacustre “A”: Ultima Esperanza A
“B”: Rio Correntoso 30
“C”: Lago Correntoso 30
“D”: Costa Oeste 30
“E”: Puertos 30
“F”: Mallin Grande -
“G”: Peninsula Cumelén | 30
“H”: Rio Bonito 4
“I”: Peninsula Manzano | 30
“)”: Muelle de Piedra 30
Area Interior “Za”: Bandurrias-Arauco | 30
“Zb”: Villa Correntoso 30
“Zc”: Epulafquen 30
“72d”: Selvana 30
“Ze”: Las Balsas 30
“Zf”: Faldeo del Bayo 30
“72g”: Alto Manzano 30
“Zh”: Loma Guacha 30
Banda Central “K”: Barrio Norte 30
“L”: Cascada Inacayal 30
“M”: Parque Industrial A
“N”: Alto Piedritas 30
“0”: Las Piedritas 70




“P”: Los Volcanes 30

“Q”: Pascotto 40

“R1”: Avenida Arrayanes | 130

“R2”: Bv. Nahuel Huapi 100

“R”: Centro 90
“S”: El Once 40
“T”: Norte Ruta 231 30
“U”: Tres Cerros 30
“V”: Peumayen 40

“W”: Laguna Calafate 30

“X": Barrio Mallin 65

“Y”: Hospital 30

Mapa
Distritos del CPAU 2012 (ordenanza 4220/12)
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Fuente: Ordenanza 4220/12 - Villa La Angostura

4Los distritos A, F, Hy M no tienen una potencialidad constructiva definida por la normativa
CPUAM.
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ANEXO Il - Analisis del terreno con mayor valorrelevado

El lote con mayor valor relevado se registro en la zona W Lago Calafate,
correspondiente a un terreno de 1.690 m2 con un precio de U$S 520.000. Esto resulta
en un valor por m2 de U$S 308. Segin el FOT base del distrito (30%), la
constructibilidad es de 507 m2, lo que resulta en un precio de incidencia de U$S 1.026

el m2 construible.

Tarrencs - 140m” - & smbiantss - 1 cochan

S Contacta al snunciante
Venta USD 520.000 | Avisarms 3 bafa de orecio
@ Vents Lote Comercial 1050m2 C/caza 140m2, Apto Dezarralio Dptos, Centro, Villa La Angeztura ;',“_ et
- - u
' . K ;,: Wecame ‘
Onda Woce Lon Fucsian F - g & (1h3i) s e e COTLTIRIRS LTTIGE PO
5 .Z = wita prozwecid e sents Gue W Oen 2oneonn. L 4
£ g
53 B roopes o Memmony Corscioent et
A L Babagelata )
y 3 g [
7 e
5 Contactar [
° 2 2 g Ao &
% £ A o &
[ ' £
S ” 2! Paagorics Propecetes
SATAOO N
0z2s Ver teidfono 9.,
1}4 1% o = b= (=}
1050 m* tot. Won' cub davh 2bedos Jeoch 3 dorm.
30 8%z

Venta Casa 5/ Lote Comercial, Apto Desarrolio Dptos

T prOentamos UNa NSNS peopiedad QUi CONUSIe O UNa Caka de 180 MO, corstnukcts haoe mds de 30 JN0d. QU 58 eNCURNEYa ON SuoalonTe es2ado
e consoracion. Esta propredad 05t SRaada 0n un amplio 1000 comenciall 3o OO0 M2, 1o Qe B Conviane & una opomunidad kaal para of dessnclio oo
GORATAMENTOS O DIOYSLI0G Comerciiion

Caractorkticas Conerdes:

SUnaricie Conctrusda: 140 m, Astriteddon on Lna casa Que ha o culdads 3 10 oo 0 kos Aot Aunguo (3 constucciin o5 sntigua su estado da
COMONVIOGN POMItD Jprovechanda miantrae % claniica of ceQrolo utao

Supericie dal Late: 00 m', um ampllo tenend que otoce multickes posklidades pars desannlos resdoendiakes o comenchiies, permitiendd Craar un
L Ooyecta 2330Rad0 3138 necesetades gl mercada.

FOSS3%y FOT 00%
Estado do b Case

Antigaedad Con mds de 30 aNcs de antigiodad 13 Ca5a Pa MINTENEIo S SSINUCaa ¥ Cradneristicas onginakes Puede presortar detales clidicas que
S0OT ENCIND y CarSctor 3 gar

- Corgervadite: A pesxr 30 su antigDedad, & progrodad ha do bien corsenada ER0 pormite Su Uso medintd O coma Bato temporal mientras o
RSOl LN NUAVD EITYeCto

Lricacidn y Encorne:

Corcana 3l Cormo Comerdlal: La progiodid 52 0nCLONTIa 3 ££Ca506 mOTros aof Contro comarcial de VI Lo Angostur, 1o que garantiza un acceso 1idll 3
Tondias, REtalr ames y Sracks ESTa ubicacsdo o3 deal para anase pOterdiakis INQUiinos © COMPacons Hafa LTS JRpanamentas.

Se puede acceder a la oferta a partir del siguiente link:
https://www.zonaprop.com.ar/propiedades/clasificado/vecltrin-venta-casa-s-lote-

comercial-apto-desarrollo-dptos-55878062.html
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