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ACUERDO N° 14. En la ciudad de Neuquén, capital de la

provincia del mismo nombre, a los siete (7) dias del mes de
abril de dos mil wveintiuno, en Acuerdo, la Sala Civil del
Tribunal Superior de Justicia 1integrada por los sefiores
Vocales doctores EVALDO DARIO MOYA y ROBERTO GERMAN BUSAMIA,
con la intervencidén del sefior Secretario Civil doctor JOAQUIN
A. COSENTINO, ©procede a dictar sentencia en los autos
caratulados “FLORES GIMENEZ, LUIS MARIA y OTRO c/ PROVINCIA
DEL NEUQUEN s/ EXPROPIACION INVERSA” (Expediente JNQCI5 N°
513.444 - Afo 2016), del registro de la Secretaria Civil.
ANTECEDENTES :

I. A fs. 499/529 la demandada —-Provincia del Neuquén-
, lnterpone recurso por Inaplicabilidad de Ley, contra 1lo
resuelto por la Camara de Apelaciones en lo Civil, Comercial,
Laboral y Mineria -Sala II- de esta ciudad, obrante a fs.
481/490, que -en lo que aqui interesa- modifica parcialmente
la sentencia dictada a fs. 417/425, incrementando la
indemnizacidén correspondiente a la presente expropiacidén, la
que fija en la suma de $16.440.300.-, estableciendo que a
dicho monto deberd deducirse 1lo abonado por la demandada,
determinando el capital de condena en la suma de
$10.865.3000.-, con méds los intereses en la forma y cbdmputo
que alli se determinan.

Conferido el traslado, el Sr. Diego Manuel Flores
Giménez lo contesta a fs. 538/542 y a fs. 543/546vta. hace 1lo
propio el Dr. Federico Zannini, invocando el caréacter de
gestor procesal de los actores, solicitando el rechazo del
recurso, con costas.

A fs. 557/559, mediante Resolucién Interlocutoria N°
112/20, se declara admisible el recurso deducido.

A fs. 561/563vta. dictamina el sefior Fiscal General
propiciando la improcedencia del remedio incoado.

Firme la providencia de autos, efectuado el

pertinente sorteo, se encuentra la presente causa en estado de
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dictar sentencia, por lo que esta Sala Civil resuelve plantear
y votar las siguientes:

CUESTIONES: a) (Resulta procedente el recurso por

Inaplicabilidad de Ley? b) En caso afirmativo, cqué
pronunciamiento corresponde dictar? c) Costas.

VOTACION: Conforme el sorteo realizado, a las
cuestiones planteadas, el Dr. EVALDO D. MOYA, dijo:

I. Para ingresar al analisis que nos convoca, es
conducente hacer una sintesis de los extremos relevantes de la
causa de <cara a los concretos motivos que sustentan la
impugnacién extraordinaria.

1. Es asi que a fs. 14/21vta. la Sra. Nora Virginia
Gisela Flores Giménez y el Sr. Luis Maria Flores Giménez, por
derecho propio y con patrocinio letrado, promueven demanda de
expropiacidén inversa en los términos de los articulos 55 y 56
de la Ley N° 804 contra la Provincia del Neuquén a fin de que
abone el monto que resulte de la pericia que se realice en
concepto de indemnizacidén respecto del inmueble identificado
como NC ... superficie 70 hectareas, lote ..., Lote Oficial

., Seccién 1°, Matricula ... que fue declarado de utilidad
publica por la Ley N° 2935, estimando un monto no inferior a
U$S1.100.400.- o su equivalente en pesos al tipo de cambio
vendedor utilizado por el Banco Nacién al momento del pago,
con més sus intereses desde la desposesidn, gastos y costas
del proceso.

Plantean la inconstitucionalidad de los articulos 35,
39 y 41 de la Ley N° 804.

Solicitan que se analice el valor real y objetivo de
los bienes que han sido objeto de expropiacidédn, con més sus
intereses.

Exponen que la desposesidén se produjo en el afio 2003
y que la Ley N° 2935, que declard de utilidad publica el

inmueble mencionado y sujeto a expropiacidén, fue publicada en
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el Boletin Oficial de la Provincia del Neuquén con fecha 16 de
enero de 2015.

Dicen que antes del dictado de la mencionada Ley, la
Legislatura Provincial emitidé la Ley N° 2428 del 5 de junio de
2003, con el objeto expropiar el inmueble para poner en
produccidén tierras con aptitud agricola destinada a micro
emprendimientos, como asi también a plan de urbanizacidn
municipal. Manifiestan que desde esa fecha el lote fue ocupado
por terceros autorizados por la Municipalidad de Senillosa,
siendo desde aquélla época -de acuerdo a sus dichos- privados
de su posesiodn.

Relatan que dicho Municipio entregd esas tierras a
distintos ocupantes e inicio el procedimiento expropiatorio a
través del expediente N° 314.777/04, el que fue desistido por
la parte actora en octubre del afio 2008.

Que, posteriormente, se inicié la expropiaciédn
inversa tramitada en autos “Flores Giménez Diego Manuel vy
otros ¢/ Provincia del Neuquén y otro s/ Expropiacidén’”, la que
fue rechazada por considerarse gque existié abandono de 1la
expropiacién, y que no se dirigié adecuadamente la accidn
contra el sujeto expropiante.

Exponen que durante el tiempo transcurrido desde el
dictado de la Ley N° 2428 -05/06/2003- fecha que indican de
desposesidn, hasta el momento de iniciarse la presente
demanda, terceros no autorizados por los propietarios
legitimos han poseido el inmueble con autorizacidén expresa -
dicen- de la Municipalidad de Senillosa.

Manifiestan que tal situacidén fue convalidada a
través del dictado de la Ley N° 2935. Dicen que su derecho de
goce y uso del 1inmueble se ha visto menoscabado desde esa
fecha.

Destacan que la Ley N° 2935, en su articulo 12, anulbd
todos los actos administrativos promulgados referidos a las

tierras que figuraban en el anexo UuUnico de la Ley N° 2428,
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pero que no derogdé la misma, por lo gque -a su criterio-,
perduraria el estado de desposesidn original.

Exponen que el 1inmueble se encuentra ubicado de
manera estratégica para el desarrollo de cualquier actividad,
sea agricola, ganadera o industrial, que el lote se encuentra
virgen de explotacidn, posee un importante canal de riego que
atraviesa todo el inmueble, que es apto para cualquier tipo de
parcelamiento o barrio cerrado o club de campo, que cuenta con
energia eléctrica y telefonia. Manifiestan que la Provincia
del Neugquén fijé el precio de $5.775.000.- a través del
Tribunal de Tasaciones en fecha 24/9/2015, el que no fue
aceptado. Que el valor objetivo de la hectdrea -segun dicen-
seria de U$S15.720.-.

2. A fs. 24 se ordena integrar la 1litis con el
litisconsorte necesario activo, el coheredero Diego Flores
Giménez, presentédndose a fs. 36/37vta. de autos.

Manifiesta que 1la indemnizacidén debe calcularse
segun el valor real y objetivo del bien, con méds sus intereses
desde la fecha de la desposesidn.

Adjunta tasacidén efectuada por martillero publico en
anterior juicio expropiatorio, tramitado ante el Juzgado Civil
N° 6, Expediente N° 419116/10 (cfr. fs. 27/37vta.),
determinando el valor por hectédrea en U$523.000.-, totalizando
las 70 hectédreas 1la suma de U$S1.610.000.-. Plantea la
inconstitucionalidad del articulo 41 de la Ley N° 804.

3. A fs. 55/64vta. se presenta la demandada, por
apoderado y con patrocinio del Sr. Fiscal de Estado de 1la
Provincia de Neuquén y contesta la acciédn.

Solicita el rechazo de la demanda por considerar dJue
no se dan los presupuestos que establece el articulo 55 de 1la
citada norma.

Manifiesta que, sin perjuicio de ello, y atento la
vigencia de la Ley N° 2935 y el interés del Estado Provincial

en llevar a cabo el tréamite de expropiacidn, reconviene en los
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términos del articulo 32 vy concordantes de la Ley de
Expropiacidn.

Rechaza el monto solicitado por considerar gque no se
ajusta a lo expresamente establecido en la Ley N° 804 y 1o
fijado oportunamente por el Tribunal de Tasaciones como
objetivo y Jjusto wvalor indemnizatorio, el gque -segUn expone-
fue determinado en la suma de $5.775.000.- en Reunién N° 371
de fecha 16 de septiembre de 2016 (cfr. fs. 59vta.).

4. A fs. 73/75 1los actores Nora Virginia Flores
Giménez y Luis Maria Flores Giménez manifiestan que se allanan
a la reconvencidén efectuada por la demandada en cuanto a la
expropiacidén, vy solo respecto a ese punto, manteniendo el
resto de las pretensiones expuestas al deducir la demanda.

5. A fs. 77/vta. el Sr. Diego Manuel Flores Giménez
manifiesta que solo proseguird con el reclamo del wvalor real
del inmueble expropiado e intereses.

6. A fs. 79/vta. emite dictamen el Sr. Fiscal Jefe,
gquien se pronuncia propiciando la constitucionalidad de las
normas impugnadas.

7. A fs. 417/425 se dicta sentencia de Primera
Instancia.

La decisidén de grado precisa que tal como ha gquedado
trabada la 1litis, el punto en 1litigio se <circunscribe a
resolver el valor del bien expropiado.

Alude a la Jjurisprudencia del Maximo Tribunal
Nacional, que siempre ha sostenido la incolumidad del
patrimonio del expropiado, asentandose dicho modo de pensar en
la 1idea del “justo wvalor” de la pérdida de los Dbienes
sufridos, y de los dafios directos de la expropiacidn.

Sobre el punto, destaca lo considerado por la Corte
Suprema de Justicia de la Nacidén en cuanto a gque en materia de
juicios por expropiacidén, la determinacidédn del precio del bien
expropiado, como base de la indemnizacidén legal, es tema que

reviste caracter técnico.
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En dicho orden de ideas, menciona que el Tribunal de
Tasaciones determind inicialmente como monto indemnizatorio la
suma de $5.575.000.-, textual (fs. 422), conforme surge -dice-
de las actuaciones administrativas obrantes en el Expediente
N°® 4300-012455/2015 que corren por cuerda a los presentes (fs.
29) y de la Ley N° 2935 donde se listan los inmuebles a
expropiar y se los declara afectados al dominio publico vy
sujetos a expropiacidén, a fin de garantizar la continuidad de
los emprendimientos agricolas y ganaderos, 'y promover y
desarrollar nuevos emprendimientos rurales.

Luego, refiere 1la Jueza de grado a la doctrina
reiterada de la Corte Suprema de Justicia de 1la Nacidn, en
punto a la importancia relevante del asesoramiento pericial
del Tribunal de Tasaciones respecto a la fijacidén del wvalor
objetivo del bien merced a la competencia de sus integrantes,
a los fundamentos desarrollados y a la fuerza probatoria de su
asesoramiento, debiendo como regla general, estarse a sus
conclusiones, cuando no medien elementos concretamente
eficaces o reveladores de error u omisién en la determinacidn
del valor.

Y a la 1luz de 1las pautas seflaladas, procede a
analizar si se encuentra probado el mayor valor dque se le
pretende asignar al inmueble sujeto a expropiacién.

En ejercicio de dicha labor considera relevante la
pericial en tasacidén realizada en autos y el informe emitido
por el Tribunal de Tasaciones vy que obra agregado a fs.
354/365, que tasa el bien en la suma de $12.690.550.-.

Que a fs. 321/328 obra el informe del perito, el que
es impugnado por la Provincia del Neuquén a fs. 336/338. E1
tasador arriba a un valor total de la superficie expropiada de
U$s51.050.000.-.

Sostiene que a los fines de determinar el valor de la
tierra expropiada, el perito aplica el método de valuacidédn por

comparables, conforme lo expone en el item “METODO UTILIZADO”.
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Menciona la Jueza que si bien sefiala al desarrollar
el punto “G)- BIENES COMPARABLES” que “... en todo el corredor
se observan lotes de dimensiones aproximadas en consideracion
(30, 40, 50 Has) ...”7, luego al responder los puntos de
pericia de la demandada -L) a)- indica gue no se conoce la
comercializacidn de bienes comparables, en cantidad de
hectdreas en la franja; que las ventas son esporadicas y no
documentadas y que las operaciones inmobiliarias y ofertas de
venta de inmuebles de éstas caracteristicas sin la
intervencidn del estado no son posibles (inversidn en
infraestructura).

Por su parte, el Tribunal de Tasaciones, al evacuar
la wvista conferida por el articulo 37 de la Ley de
Expropiaciones, determina la tasacidén del inmueble en la suma
yva indicada de $12.690.550.-.

El organismo mencionado describe el lote en cuestiédn
conforme las distintas zonas del mismo.

Segun lo expuesto, el Tribunal de Tasaciones, por
unanimidad, otorga como valor de la tierra, libre de mejoras,
sobre el inmueble NC: ... -Lote 65 B Chacra 65, la suma de
pesos doce millones seiscientos noventa mil quinientos
cincuenta ($12.690.550.-).

Analiza la Magistrada ambas pericias y entiende que
el dictamen del perito tasador designado en autos resulta
contradictorio en  sus conclusiones, al no realizar la
comparacién con lotes concretos.

Es por todo lo considerado, que fija judicialmente el
precio del inmueble objeto de la presente expropiacidén, en 1la
suma tasada por el Tribunal de Tasaciones de $12.690.550.-.

En virtud de ello, condena a la Provincia del Neuquén
a abonar a los actores reconvenidos la suma de $7.115.550.-
que surge -dice- de deducir a la suma fijada como valor del
inmueble ($12.690.550.-), la abonada por la Provincia del
Neuquén vy depositada en autos, de $§5.575.000.- textual (fs.



PODER JUDICIAL
¢ DE NEUQUEN

422 1Ultimo parrafo)- en 3 cuotas iguales para cada uno de los
titulares del inmueble objeto de expropiacidén, conforme
transaccién efectuada en sede administrativa, Decreto N°
0688/17 (ver fs. 115/121).

En cuanto al reclamo de intereses, toma como fecha de
desposesidén el 4 de diciembre de 2014.

Por lo que, establece que la Provincia del Neuquén
debera abonar a los expropiados intereses a la tasa activa
sobre el precio de la expropiacién desde el 4/12/2014 hasta la
fecha del acuerdo transaccional aprobado por Decreto N°
0688/2017 (ver fs. 115/121) por 1la suma de 85.575.000.- vy
sobre el saldo restante del valor de expropiacidén determinado
en $7.115.550.- hasta la fecha del efectivo pago (cfr. fs.
424) .

En punto al planteo de inconstitucionalidad del
articulo 41 de la Ley N° 804 lo declara abstracto, atento el
modo en que se resuelve, toda vez gque el monto gque determina
la Provincia al reconvenir, resulta méds de un 50% inferior al
fijado en la sentencia, e impone las costas a la Provincia del
Neuquén, conforme lo dispone el articulo 41 primera parte de
la Ley N° 804 (modificada por la Ley N° 971).

Los actores apelan la sentencia y expresan agravios a
fs. 446/453 y fs. 454/455vta..

8. A fs. 481/490 falla la Cémara de Apelaciones,
modificando parcialmente la sentencia dictada en Primera
Instancia, incrementando la indemnizacidén correspondiente a la
presente expropiacidén, determinando el capital de condena en
la suma de $10.865,300.- con més los intereses, computados en
la forma que alli determina.

Entiende dicho Tribunal que comparando ambas
tasaciones (perito tasador designado en autos y Tribunal de
Tasaciones), ninguna de las dos es completa y que no reflejan,
el wvalor del inmueble expropiado a los efectos de fijar 1la

indemnizacién pertinente (cfr. fs. 486vta.).
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Considera que la tasacidén obrante a fs. 321/328,
presentada en fecha 17 de diciembre de 2017, que fija un valor
por hectédrea de $270.000.-, el que multiplicado por el total
de hectareas que conforman el inmueble expropiado arroja una
suma de $18.900.000.- es excesiva y no explica de donde extrae
los valores que atribuye al bien. Menciona el informe que toma
el valor ddélar vigente a la fecha de la tasacidén (U$S1 = $18.-
), resultando equivalente en moneda extranjera el monto de
U$S1.050.000.-.

Expone gue para arribar a este wvalor, el perito
cataloga la parcela como de tipo rural intensivo, y explica
que ha de utilizar los métodos de estudio de mercado local
actual vy la técnica de Dbienes comparables homogéneos e
igualacidén de valores venales y/o valor de mercado por el
método empirico aplicable a la valoracién de predios rurales.

Describe la situacidén actual de ocupacidén del
inmueble, sefiala que no cuenta con servicio de luz rural, gue
tiene agua para riego por acequias, calles perimetrales e
internas de ripio en buen estado; en tanto que las redes
eléctrica, de gas natural y agua se encuentran aproximadamente
a 500 metros y son de facil acceso.

Que la tasacidédn considera que el lote se encuentra
dentro de un corredor productivo, cercano a ciudades, con
caminos consolidados y rutas de comercializacidén; que la
tierra estd hoy productiva y que la =zona es de un avance
econémico evidente. También destaca la calidad de los suelos:
franco arenosos, que permiten todo tipo de cultivos; y que el
lote es de facil acceso.

Y, que el informe finalmente indica que no se conoce
la comercializacién de Dbienes comparables, en cantidad de
hectédreas en la franja, ya que las ventas son esporadicas, vy
no documentadas, y que las operaciones inmobiliarias y ofertas
de venta de inmuebles de estas caracteristicas, sin 1la

intervencién del Estado, no son posibles.
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Menciona que la Provincia del Neuquén impugnd esta
tasacidén y solicitéd la intervencidn del Tribunal de
Tasaciones, quien presenta su informe a fs. 354/365, con fecha
23 de abril de 2018.

Luego, indica que el fallo del Tribunal de Tasaciones
provincial fija el wvalor del lote en la suma de $12.690.550.-
monto que considerando el valor ddélar vigente a la fecha de la
tasacién informado por dicho tribunal (US$S1,00 = $20,80)
equivale a U$S610.122.-.

Expone que dicho valor surge de asignar cotizaciones
diferenciadas a las parcelas que incluye el lote, en tanto se
considera que 13 hectareas se encuentran dentro de la zona de
expansién urbana, otorgadndole la suma de $36,93.- por metro
cuadrado, y considerando que una hectédrea equivale a 10.000
metros cuadrados, el valor por hectdrea es de $369.300.-. En

tanto que para las restantes 57 hectareas, las que califica

como A&rea periurbana, se determina la suma de $13,84.- por
metro cuadrado, lo que fija un valor de $138.400.- ©por
hectérea.

Relata que para arribar al valor final asignado al
inmueble, el Tribunal de Tasaciones considera que se trata de
un lote que 1limita con el casco urbano de la localidad de
Senillosa, atravesado por el canal de riego, que afecta su
superficie en aproximadamente 10 Thectéreas, y gque tiene
servicio eléctrico en cabecera de lote y sobre 1la calle
principal.

Agrega el Tribunal de Tasaciones que se ubicaron
inmuebles ofrecidos en venta en la zona, gue se corresponden
con loteos proéximos, obteniéndose valores de $639.- a
$1.075.- el metro cuadrado, aclarando gque siempre se trata de
lotes con todos los servicios.

Luego de analizar ambas tasaciones la Camara entiende

\

que "“...ninguna de las dos es completa y que no reflejan [..]

10
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el valor del Iinmueble expropiado a los efectos de fijar la
indemnizacidn pertinente ...” (fs. 486vta.).

Sostiene que “... La tasacidon realizada en estas
actuaciones es excesiva, y no explica el perito tasador de
donde extrae los valores que atribuye al bien, en tanto que la
realizada por el tribunal oficial peca por defecto, ya que
estimo que los valores asignados son bajos, en especial los de
la zona periurbana y sobre todo comparando el monto total al
que arriba con lo que informa respecto de la venta de lotes de
similares caracteristicas ...” (fs. 487).

No obstante, y por todo lo sefialado, entiende 1la
Céamara que la tasacidén realizada por el Tribunal de Tasaciones

A\Y

estd mejor fundada que la de su par técnico, la que no
explica como arriba a los valores que 1indica, debiendo
entenderse, entonces, que fueron arbitrariamente determinados
por el perito ...” (fs. 487).

Tiene en cuenta que la ubicacidén del inmueble permite
el facil acceso a través de la ruta nacional n° 22, que se
encuentra cercana -lindando- con el casco urbano de la
localidad de Senillosa, a aproximadamente 45 kildémetros de 1la
capital provincial % que no cuenta con servicios
(electricidad, gas natural y agua potable), aunque el acceso a
estos servicios no es dificil.

Asimismo considera que parte del inmueble (10
hectareas) se encuentra afectado por el canal de riego, que
atraviesa el lote y lo divide en dos. De igual modo -dice- que
tiene en cuenta la diferenciacidén que realiza el Tribunal de
Tasaciones en areas de expansidén urbana y periurbana, dada la
explicacidén que brinda al respecto; y que el perito tasador de
autos ha entendido que todo el inmueble es tierra rural.

Luego, entiende apropiado asignar a las trece
hectdreas del A&area de expansidédn urbana el valor por hectarea

propuesto por el Tribunal de Tasaciones ($369.300.-), por 1lo

11
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que para las hectédreas incluidas en esta zona determina un
valor total de $4.800.900.-.

Para el resto del inmueble (57 hectareas), considera
pertinente promediar el valor por hectédrea informado por cada
tasador lo que arroja la suma de $204.200.- gque multiplicada
por 57, totaliza un valor de $11.639.400.-.

Consecuentemente, concluye gque el monto total de 1la
indemnizacién por el inmueble expropiado asciende a
$16.440.300.-, suma a la que deberad descontarse lo abonado por
la Provincia del Neuquén en sede judicial, de acuerdo a lo que
surge de la sentencia de grado.

Por lo que la Cédmara determina en la suma de
$10.865.300.-, el capital de condena, confirmando el tépico
impugnado en punto a la fecha de cdmputo de los intereses.

9. A fs. 499/529, 1la demandada -Provincia del
Neuquén-, impugna el decisorio por Inaplicabilidad de Ley con

al/’ \\b// y \\dl/’ de la

A\Y

fundamento en el articulo 15°, incisos
Ley N° 1406.

Expresa que la resolucibdn atacada revestiria gravedad
institucional dado que crearia un estado de incertidumbre
juridica gque seria inaceptable y contrario a las funciones
propias del 6rgano Jjurisdiccional, en virtud de que se
trataria de una resolucidén contradictoria -en su opinidén- con
un precedente andlogo de este Tribunal Superior de Justicia,
Acuerdo N° 15/15 “Provincia del Neuquén c¢/ Sorzana”.

Ademds, invoca causales de infraccién legal, en tanto
—-segln expone- la Céamara no habria tomado en cuenta el valor
objetivo del bien, y se habria inclinado por considerar véalido
un dictamen pericial impugnado por su parte por no respetar -
dice- los preceptos contemplados en la ley de expropiaciones.

Aduce que el wvalor otorgado en 1la sentencia se
encontraria en contradiccidén con lo establecido en el articulo
17 de la Ley N° 804, al exponer el fallo que a los fines de

determinar la indemnizacién corresponde tener en cuenta dque

12
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“... la ubicacién del inmueble permite el fdcil acceso a

través de la ruta nacional n°® 22, que se encuentra cercana -

lindando- con el caso urbano de la localidad de Senillosa, a

aproximadamente 45 kildmetros de la capital provincial y que

no cuenta con servicios (electricidad, gas natural y agua

potable), aunque el acceso a estos servicios no es dificil
.7 —textual- (fs. 526vta.).

Se queja la impugnante porque considera que ello
violaria el mencionado precepto legal, toda vez que la Camara
concederia al expropiado una indemnizacidén que tendria en
cuenta el mayor valor que el dictado de la Ley N° 2935.

Concluye respecto de esta causal, que resultaria
evidente que el monto indemnizatorio fijado en la sentencia
importaria el otorgamiento de un rubro prohibido por la ley.

Finalmente, en el marco del inciso “d” del articulo
15 de la Ley N° 1406, afirma que la decisidén resultaria
contraria a la doctrina establecida en el Acuerdo N° 15/15
“Provincia del ©Neuquén c¢/ Sorzana” vy dque éste fue dictado
dentro de los Ultimos cinco afios.

Transcribe las consideraciones efectuadas en el fallo
citado referentes al valor indemnizatorio del bien expropiado
y al articulo 17 de la Ley N° 804, como asi también aquellas
observaciones respecto de la ponderacidédn que en este tipo de
procesos deberia realizarse respecto del dictamen emitido por
el Tribunal de Tasaciones, concluyendo que seria evidente que
la resolucidén atacada resultaria contradictoria con el
precedente citado, por lo gue se encontraria inmersa en la
causal del articulo 15, inciso “d”, de la Ley N° 1406.

Manifiesta que formula reserva del caso federal.

IT.1. Relatados los antecedentes expuestos, se
advierte liminarmente que a fs. 543/546vta. se presenta el Dr.
Federico Zannini, invocando el caréadcter de gestor procesal de
la Sra. Nora Virginia Gisela Flores y el Sr. Luis Maria Flores

Giménez, a fin de contestar el traslado del recurso de
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casacién interpuesto por la contraria, lo que fue proveido a
fs. 547, despachado favorablemente en los términos y bajo el
apercibimiento de lo dispuesto en el articulo 48 del Cdédigo
Procesal Civil y Comercial de Neuquén.

En este estadio, se verifica que ha transcurrido el
término de 60 dias establecido por el cdédigo ritual, sin que
haya mediado ratificacidén oportuna de la gestidn realizada, ni
presentacién de los instrumentos que acrediten la personeria
requerida.

Este Tribunal Superior de Justicia ha sostenido que
los Unicos legitimados procesalmente para la promocidn de una
accidén judicial en defensa de sus intereses son sus titulares,
o0 bien sus representantes legales o personas facultadas
procesalmente para actuar. Los procuradores o apoderados deben
acreditar su representacidén desde la primera gestidn que hagan
en nombre de sus poderdantes, acompafiando la pertinente
escritura de poder (articulo 47 del Cdébdigo Procesal Civil vy
Comercial), % en casos urgentes podra admitirse la
comparecencia en juicio sin 1os instrumentos que acrediten la
personalidad, pero si no fueran presentados o no se ratificase
la gestidon dentro del plazo de sesenta dias, serd nulo todo 1lo
actuado por el gestor y éste pagara las costas causadas, sin
perjuicio de la responsabilidad por los dafios ocasionados
(cfr. Resolucidén Interlocutoria N° 229/11 “Todero”, del
registro de la Secretaria Civil).

Es decir, la vigencia de la gestidén procesal esté
condicionada al requisito de que se acredite la representacidn
que se invoca o que se produzca la ratificacidén de lo actuado
dentro del plazo determinado (cfr. Palacio - Alvarado Velloso,
Coédigo Procesal Civil y Comercial de la Nacidén, Santa Fe, Ed.
Rubinzal Culzoni, 1988, Tomo Segundo, p. 470).

En autos, como se menciond, ha transcurrido el plazo
de sesenta dias establecido por el articulo 48 del Cdédigo

Procesal Civil y Comercial de Neuquén, desde la presentaciédn
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de fs. 543/546vta. sin que se haya ratificado lo actuado ni
acreditado personeria Jjuridica, por lo que el escrito carece
de eficacia alguna por falta de intervencidén de las personas
interesadas.

En consecuencia, corresponde decretar de oficio 1la
nulidad de 1lo actuado por el gestor a fs. 543/546vta. en
relacién a la Sra. Nora Virginia Gisela Flores y el Sr. Luis
Maria Flores Giménez, teniéndose por no contestado el recurso
casatorio, con costas a su cargo (cfr. Resoluciones
Interlocutorias N° 196/19 “Rivas” y N° 25/21 “Flores”, del
registro de la Secretaria actuante).

IT.2. Sentado ello, corresponde ingresar al anédlisis
de la cuestidn traida a revisién a esta instancia
extraordinaria.

Cabe destacar que el presente serd abordado desde una
de las funciones esenciales asignadas a este Tribunal Superior
de Justicia, como lo es la uniformadora de 1las decisiones
judiciales.

En relacidén a dicha funcidén se ha dicho que “... Se
ve con claridad la mision politica que cumple la casacidn a
través de la unificacidén de la interpretacidén, produciendo una
cohesidn interpretativa en todo el territorio (nacional o
provincial, segun los casos) que no debe desdedarse dado que a
su vez ello es fuente de seguridad, certeza e igualdad, y por
ende equidad ...” (Hitters, Juan Carlos, Técnica de 1los
recursos extraordinarios y de la casacidén, Bs. As., Libreria
Editora Platense, Segunda Edicién, 2012, p. 169).

Es asi entonces que la tarea uniformadora se
encuentra encaminada a dar cohesién a las decisiones
judiciales como garantia positiva de la seguridad juridica. Es
decir, para evitar la incertidumbre que crea la multiplicidad
de interpretaciones Jjuridicas frente a anadlogas situaciones
facticas (cfr. Resoluciones Interlocutorias N° 72/10 “Humar” vy

N° 104/10 “Menavide”, del registro de la Secretaria Civil).
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En este sentido, la parte recurrente ha invocado el
apartamiento de la doctrina sentada en el Acuerdo N° 15/15
“Provincia del Neuquén c/ Sorzana”, respecto de dos
cuestiones, por un lado, en relacidn a la correcta
interpretacidén y aplicacidén del articulo 17 de la Ley N° 804
que alli fuera resuelta; vy, por el otro, respecto del rol
trascendental asignado a la prueba elaborada por el Tribunal
de Tasaciones de la Provincia en este tipo de proceso, lo cual
—en su posicidén- no habria sido contemplado por la decisidn de
Alzada.

Asimismo, por las causales de infraccién legal,
denuncia la violacidén, interpretacidén y aplicacidn errdnea de
la ley, por conceder al expropiado una indemnizacidén teniendo
en cuenta un mayor valor que el dictado de la ley le otorga al
bien, infringiendo el citado articulo 17 de la Ley N° 804, al
otorgar un rubro prohibido.

En atencién al contenido de estos ultimos agravios,
se dard tratamiento desde la primera perspectiva mencionada,
toda vez que los argumentos contenidos en ambas causales son
de idéntico tenor.

Tanto en el precedente citado, cuyo apartamiento se
denuncia en la impugnacién, como asi también en los Acuerdos
N° 21/16 “Provincia del Neuquén c/ Carpostas S.A.” y N° 24/20
“Provincia del Neuquén c¢/ Romanos, Pablo Alejandro y Otro s/
Expropiacidén”, este Tribunal Superior de Justicia hizo
referencia a las especiales caracteristicas que rigen el
tramite judicial de expropiacidn.

En efecto, se destacd en dichos precedentes que el
legislador ha previsto para este tipo de proceso Jjudicial
disposiciones especiales diferentes a las del ritual civil,
relativas a la demanda, el contenido de su contestacidén, 1las
consecuencias en caso de incumplimiento de los requisitos

legales, la sentencia, imposicién de costas y honorarios.
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Se hizo hincapié también en que dichas normas
procesales especificas tienen como objetivo que el expropiante
y expropiado procuren arribar a un acuerdo en la instancia
administrativa, a la equidad de las prestaciones, y a due
llegado el pleito a la instancia judicial exista mesura en las
pretensiones.

En este contexto, se agregd en la decisidn 1la
importancia que reviste el informe elaborado por el Tribunal
de Tasaciones, en este tipo de procesos a la hora de fijar la
justa indemnizacién.

w

Asi, al respecto se dijo que Comparto el
criterio que sostiene la Corte Nacional en cuanto a que para
la determinacidén del valor indemnizatorio debe estarse a las
conclusiones del Tribunal de Tasaciones de la Provincia, salvo
que se evidencien hechos reveladores de error u omisiodn
manifiesto en la determinacidn de los valores, en razon de la
fuerza probatoria que supone la idoneidad técnica de sus
integrantes, los elementos de conviccidén en que se funda y el
grado de wuniformidad con que se expiden (Fallos: 292:265;
293:681; 294:209; 297:12; 299:348; 302:1052) ...”.

Asimismo, se sefialdé que ... la demandada no
manifestd observaciones ni impugné el dictamen del Tribunal de
Tasaciones obrante a fs. 281/306 en el marco de este proceso.
Y tampoco lo hizo en sede administrativa, limitdndose en este
ultimo caso a rechazar por insuficiente el monto ofrecido. Tal
discrepancia no reviste una Impugnacidén de cardcter técnico
que revele error u omisidén manifiesto en la determinacion de
los valores, y amerite apartarse de este informe fundamental

”

en el proceso expropiatorio previsto en la Ley 804 (cfr.
Acuerdo N° 15/15).

Como se expreso, se aludié a las especiales
caracteristicas del proceso judicial de expropiacidn,
destacédndose en definitiva la finalidad perseguida por la ley,

y la reflejada en la normativa adoptada por el legislador.
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De lo expuesto se sigue que el precedente sefialado
por la recurrente, y los posteriores Acuerdos N° 21/16 y N°
24/20, fijaron parametros especificos a considerar derivados
del tramite de expropiacidn que reviste ciertas
particularidades, y gque supone que éstas deben armonizarse con
las disposiciones generales del ritual que también se aplican
al presente.

Entre dichas normas procesales se encuentra la que
exige la produccidén de una prueba especifica en la hipdtesis
de expropiacidén de inmuebles, esto es el informe que debe ser
elaborado por el Tribunal de Tasaciones, &érgano creado por la
propia Ley N° 804.

Asi, de acuerdo a las normas especiales, y a la
interpretacién que de ellas ha hecho este Tribunal Superior de
Justicia, aplicables a este proceso judicial, debe
contemplarse en la decisidén dicho informe, a raiz de la
importancia que el mismo reviste para los presentes.

Ello asi, y en atencidén a lo sefialado, la Judicatura
podia apartarse de lo indicado en el informe del Tribunal de
Tasaciones y seguir la pericia efectuada por el perito
oficial, de acuerdo a la vigencia del sistema de valoracidén de
la prueba -sana critica racional-; pero indudablemente debia
ubicar al supuesto de autos como un caso en el que se
evidencien hechos reveladores de error u omisidén manifiesto en
la determinacién de los valores gque ameritaban hacerlo vy
apartarse de la tasacidén arrimada por el oérgano especifico.

Veamos si ello acontece en el caso.

En autos la Alzada compara la tasacidén del perito
obrante a fs. 321/328 y la del Tribunal de Tasaciones cuyo
informe se presenta a fs. 354/365 y entiende que ninguna de
las dos es completa y que no reflejan -dice- el wvalor del
inmueble expropiado a los efectos de fijar la indemnizacién

pertinente.
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Considera que la tasacidén realizada en estas
actuaciones es excesiva, y no explica el perito tasador de
donde extrae los valores que atribuye al bien, en tanto que 1la
realizada por el tribunal oficial -a su criterio- peca por
defecto, ya que estima que los valores asignados son bajos, en
especial los de la zona periurbana y sobre todo -destaca-
comparando el monto total al que arriba con lo que informa
respecto de la venta de lotes de similares caracteristicas.

No obstante ello, manifiesta coincidir con 1lo
sefialado por la Jueza de grado, en cuanto a que la tasacidn
realizada por el Tribunal de Tasaciones estd mejor fundada que
su par efectuada en estas actuaciones, la que no explica como
arriba a los valores que indica, debiendo entenderse,
concluye, que fueron arbitrariamente determinados por el
perito.

Sostiene que a efectos de obtener la justa
indemnizacidén que corresponde a los propietarios del lote
expropiado no ha de tomar en cuenta el estado actual de
ocupacién del inmueble, ya que dicha ocupacidén fue la causa de
la expropiacién, por lo que ella ni las mejoras han de ser
valoradas, considerando entonces -a los efectos de la
indemnizacién- que se trata de tierras virgenes gue no
contaban con produccién alguna, més alld de su potencialidad
para tal actividad.

También toma en cuenta que la ubicacidén del inmueble
permite el facil acceso a través de la ruta nacional n° 22,
que se encuentra cercana -—-lindando- con el casco urbano de la
localidad de Senillosa, a aproximadamente 45 kildmetros de 1la
capital provincial 3% que no cuenta con servicios
(electricidad, gas natural y agua potable), aunque el acceso a
estos servicios no es dificil.

Asimismo, considera que ©parte del inmueble (10
hectédreas) se encuentra afectado por el canal de riego, que

atraviesa el lote y lo divide en dos. De igual modo, tiene en
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cuenta la diferenciacién que realiza el Tribunal de Tasaciones
en areas de expansidn urbana y periurbana, dada la explicacidn
que brinda al respecto; y siendo que el perito tasador de
autos ha entendido que todo el inmueble es tierra rural.

Por todo ello, considera apropiado asignar a las
trece hectareas del 4&rea de expansidén urbana el valor por
hectdrea propuesto por el Tribunal de Tasaciones ($369.300.-),
por lo que para las hectareas incluidas en esta zona determina
un valor total de $4.800.900.-.

Luego, para el resto del inmueble (57 hectareas),
entiende pertinente promediar el valor por hectarea informado
por cada tasador, lo gque arroja la suma de $204.200.- que
multiplicada por 57, eleva el monto a $11.639.400.-.

Consecuentemente, concluye que el monto total de la
indemnizacién por el inmueble expropiado asciende a
$16.440.300.-.

De lo expuesto, se evidencia que la Alzada se aparta
del informe técnico sin razones valederas, lo que redunda en
la configuracién del vicio denunciado.

Ello asi, toda vez que la conclusién dada en la
sentencia ignordé gque, para apartarse de las conclusiones del
Tribunal de Tasaciones, debia expresar refutaciones de indole
técnica, no discrecional como se observa en el caso, y sefalar
los errores u omisiones gue habrian incidido en sus
afirmaciones. MAas aun cuando la discordancia surge entre un
informe técnico especifico, propio de las caracteristicas
particulares del presente proceso expropiatorio, y la prueba
pericial realizada en la causa.

Empero, en el decisorio impugnado se descalifica el
dictamen del Tribunal de Tasaciones tildédndolo de que peca por
defecto, por estimarse que los valores asignados son bajos,
sin exponer los argumentos gque demuestren objetivamente el
yerro grave u omisidén que autoricen su descalificacidén como

tal; en especial si se repara en la decisidén discrecional de

20



PODER JUDICIAL
7 DE NEUQUEN

considerar parcialmente lo alli dictaminado -para las trece
hectdreas del 4&rea de expansidén urbana- vy apartarse del
informe para el resto de la superficie expropiada (57
hectéareas), sin argumentos que validen tal decisién.

Consecuentemente, se observa que la sentencia
impugnada se ha apartado de la senda fijada por este Tribunal
Superior de Justicia, a la hora de considerar la prueba
producida en autos.

Esta circunstancia implica la correcta armonizacidn
de las especiales caracteristicas de un tramite Jjudicial
regulado por un capitulo especifico de la Ley N° 804 -titulo
quinto, capitulo segundo-, en donde se presenta la exigencia
legal de que el Tribunal de Tasaciones efectlle el informe
previsto en el articulo 37 de 1la Ley N° 804; méxime
considerando que el legislador expresamente previd que ello
sea “insustituible” e “imprescindible”, “debiendo ser recabado
incluso de oficio”.

A ello se agregan las consideraciones ya efectuadas
respecto de su importancia, que surgen del antecedente
sefialado, en ddénde se expresaron las razones por las cuales
debe seguirse el informe del Tribunal de Tasaciones, salvo en
excepcionales supuestos de hechos reveladores de errores u
omisiones manifiestas.

De lo expuesto se sigue que el andlisis debid
centrarse en la demostracién de gque el caso de autos
evidenciaba un supuesto particular que se enmarcaba en alguna
de las excepciones.

Sin embargo, se observa de la decisidbn en crisis que
sin otro argumento més que la comparacién entre los valores
otorgados por el Tribunal de Tasaciones a fs. 354/365 y 1los
estimados por el perito tasador a fs. 321/328, aduciendo que
esta Ultima es excesiva y que la primera peca por defecto,
opta por tomar parcialmente como valida la primera, por

estimar apropiado -a su criterio- el wvalor asignado a las
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trece hectdreas del 4&rea de expansidédn urbana el valor por
hectdrea propuesto por el Tribunal de Tasaciones ($369.300.-),
y para el resto del inmueble (57 hectareas), estima pertinente
promediar el valor por hectarea informado por cada tasador,
sin efectuar el analisis sobre el Ultimo informe del Tribunal
de Tasacidén, en funcidn de los argumentos antes sefialados.

Por tal motivo se observa que el Ad-quem ha

realizado una valoracidén discrecional de lo dictaminado por el

6brgano especifico vy, <como tal, la decisibén adoptada se

presenta infundada, a la luz de la doctrina de este Tribunal

Superior de Justicia.

En efecto, no se advierten elementos que permitan
apartarse del informe de fs. 354/365, lo que ocurriria si se
hubiera concluido que se presentaban hechos reveladores de
errores u omisiones en el dictamen en cuestioén.

Por lo que la Judicatura no podia apartarse
arbitrariamente del informe dado por el o6rgano especifico en
este especial proceso, sin dar argumentos técnicos que avalen
su decisidén y que desvirtlen con fundamento serio lo alli
dictaminado.

En este sentido, cabe aclarar gque més alld de que
el presente proceso se haya 1iniciado como una expropiacién
inversa, luego al contestar el traslado los actores se han
allanado a la reconvencidén por expropiacidén efectuada por la
Provincia del Neuquén, manteniendo su reclamo por un mayor
valor del inmueble y los intereses, por lo que la situaciédn
fadctica en el punto gue aqui interesa resulta similar, toda
vez que se trata de procesos expropiatorios en donde se ha
procedido a instar el tramite Jjudicial en atencidén a la
discordancia respecto del wvalor del bien expropiado vy la
indemnizacibén expropiatoria, y que lo resuelto en aquel caso
redunda en una pauta especial al momento de valorar la prueba

y fijar la justa indemnizacidén en este tipo de procesos.
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IT.3. Por otra parte, la impugnante también denuncia
la violacidn, interpretacidédn y aplicacidédn errdnea de la ley,
por conceder al expropiado una indemnizacidén teniendo en
cuenta rubros contenidos en la pericia realizada gque no serian
procedentes de acuerdo al citado articulo 17 de la Ley N° 804.

En atencidén a lo dicho anteriormente respecto de la
constatacidén del wvicio contenido en el articulo 15 -inciso
“d”- de la Ley N° 1406, deviene abstracto el tratamiento de
las restantes causales casatorias, tanto la denuncia de
apartamiento de lo resuelto en el mismo antecedente respecto
de la correcta interpretacién del articulo 17 de la Ley N° 804
y las de infraccidén legal, sin perjuicio de que corresponde la
consideracidén de los argumentos esgrimidos en el marco de la
recomposicién del litigio.

III. Aqui corresponde seflalar que las partes
disienten en torno a lo que ha de considerarse como valor
objetivo del bien, a los fines de fijar la justa
indemnizacioén.

En principio, cabe destacar que se trataria de un
supuesto de subsuncién en la norma, es decir, si aquello
considerado en la sentencia se condice con el concepto legal
de valor objetivo del bien (articulo 17, Ley N° 804), o si -
por el contrario- se han contemplado en la indemnizacidn
rubros que estarian prohibidos o excluidos por la normativa,
en la posicidén asumida por la actora.

Es decir, si los hechos -en este puntual caso los
parametros contemplados para arribar a una justa
indemnizacién- han tenido una adecuada calificacidén juridica y
subsuncidén en los preceptos legales que rigen el conflicto.

El defecto de subsuncién opera cuando se arriba a
una defectuosa calificaciédn de los hechos, a los que se les
aplica una disposicidédn juridica que no se identifica con la
verdadera esencia de éstos, ya sea porque su supuesto legal es

otro, o porque se prescinde de esgrimir la regla que conviene
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a su contenido (cfr. Hitters, Juan Carlos, Técnica de los
Recursos Extraordinarios y de la Casacidn, Bs. As., Libreria
Editora Platense, Segunda Edicién, 2012, p. 273).

En este orden de ideas se advierte que las diversas
estimaciones obrantes en autos respecto del valor objetivo del
bien sujeto a expropiacidén, son las siguientes: (1) La
estimacidén efectuada por los actores Sra. Norma Virginia G.
Flores Giménez y el Sr. Luis Maria Flores Giménez al promover
la accidn en fecha 14/06/16, en la suma de U$S1.100.400.- o su
equivalente en pesos al tipo de cambio vendedor utilizado por
el Banco Nacidén al momento del pago -textual- (cfr. fs. 14);
(ii) La estimacidén efectuada por el coheredero Diego Flores
Giménez, adjuntando la tasacién efectuada en el anterior
proceso de expropiacidén, Expediente N° 419.116/2010, que
tramitara ante el Juzgado Civil N° 6, determinando un valor
total por las 70 hectédreas de U$S1.610.000.- presentada en
dichos autos en 26/04/11 (cfr. fs. 27/35); (iii) La primera
tasacién efectuada por el Tribunal de Tasaciones en Reunidn
371 del dia 16 de septiembre de 2015, determinando por
unanimidad la suma de $5.775.000.- (cfr. fs. 173, expediente
N° 4300-012455/2015); (iv) Una posterior tasacién efectuada
por el Tribunal de Tasaciones en Reunién celebrada el dia 30
de mayo de 2017, en la suma de $11.020.000.- (cfr. fs. 252
expediente N° 4300-012455/2015; (v) La tasacidén del perito
designado en autos, obrante a fs. 321/328, que arriba a un
valor de mercado por hectédrea de $270.000.- lo que totaliza un
valor de $18.900.000.- equivalente a US$S1.050.000.- al tipo de
cambio a la fecha de la presentacidén -04/12/17-.

El perito indica que tiene en cuenta a los fines de
determinar el valor de la tierra expropiada, el método de
valuacién por “bienes comparables homogéneos” e “igualacidén de
valores venales” y/o “valor de mercado”, conforme lo expone en
el item “METODO UTILIZADO”. Y Si bien sefiala al desarrollar el
punto “G)- BIENES COMPARABLES” que “... en todo el corredor se
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observan lotes de dimensiones aproximadas en consideracion
(30, 40, 50 Has) ...”7, al responder luego los puntos de
pericia de la demandada manifiesta que “... no se conoce la
comercializacion de bienes comparables, en cantidad de
hectdreas en la franja; que las ventas son esporddicas y no
documentadas ...” y “... que las operaciones inmobiliarias y
ofertas de venta de inmuebles de éstas caracteristicas sin la
intervencidn del estado no son posibles (inversidn en
infraestructura) ...” (fs. 326/327).

Asimismo, menciona que el lote en cuestidn surge de
una expropiacién de tierras, que “... pasaron de ser
improductivas a ser productivas,; por 1o que no sélo se produce
para el sustento familiar, sino que el excedente permite que
puedan vender y tener un pequedo ingreso econdmico ...” (fs.
323).

Detalla que no cuenta con servicios de 1luz rural,
atento el estado juridico del lote 65b y que la red eléctrica
se encuentra a 500 metros, de facil acceso, lo mismo que la
red de gas natural y agua.

También expone que toda la zona es de un avance
econbémico evidente.

En el punto “h” manifiesta que "“... La existencia de
ocupantes en este momento y lugar con los trabajos culturales
de los parcelarios en tierras agricolas virgenes con
caracteristicas genéticas 'y climaticas que favorecen al
cultivo, y factores relativos a la capacidad productiva del
suelo, aumentd absolutamente su valor ...” (fs. 326).

Agrega que a los efectos de una apreciacidédn del valor
de la hectdrea “... es ver su posible actual vy futuro
inmediato como productiva, como residencia habitual, cercanias
a ciudades cabeceras tomando como base, sServicios cercanos,

”

estructura social y econdmica, fdcil acceso, etc. ... (punto

i7, fs. 32).

AN
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Tal pericia es impugnada a fs. 336/338, solicitando
la demandada nueva vista al Tribunal de Tasaciones.

A fs. 354/365, obra la Ultima tasacidén efectuada por
el Tribunal de Tasaciones en Reunién N° 394 celebrada por
unanimidad el 16 de abril de 2018, al serle conferida la vista
dispuesta por el articulo 37 de la Ley de Expropiaciones,
donde se asigna al inmueble en cuestidén, libre de mejoras, un
valor de $12.690.550.-.

Entre los puntos relevantes, el organismo mencionado
indica que el lote se ubica limitando con el casco urbano de
Senillosa. Que es de forma irregular y que estd atravesado por
el canal principal de riego afectando la superficie del mismo
en aproximadamente 10 hectéareas.

Detalla que el canal divide al inmueble en dos
sectores, indicando que hacia el norte del canal se observan
la mayor cantidad de parcelas productivas gque hacia el sur.
Agrega que tiene servicio eléctrico en cabecera del 1lote vy
sobre la calle principal.

Describe el 1lote conforme las distintas zonas del
mismo, las que individualiza en &rea de Expansidén Urbana vy
drea Peri Urbana. Indica ademds gque se ubicaron en la zona
inmuebles ofrecidos en venta y que se corresponden a loteos
préximos a la fraccidén a tasar, por lo que efectlla con ellos
la comparacién de los valores de la tierra obteniendo un valor
de referencia, sosteniendo que “... Se parte del valor
obtenido de S$/m2 550 para lotes tipo de 300 m2, concluyéndose
en un valor de S/m2 36.93, siendo el valor para 1las
aproximadamente 13 has (sin mensura) S 4.800.550. Para el
resto de la superficie 57 has aproximadas al norte de la zona
de expansidon urbana, denominada periurbana, se utiliza la
misma planilla de pasaje de lote a block, pero considerdndose
lotes de superficie minima permitida segun PUA: 10000 m2, con
lo que se arriba a un valor de S/m2 13.84, siendo el valor

para las 57 has de S 7.890.000.- ...” (fs. 364).
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Segun todo lo que expone, el Tribunal de Tasaciones,
por wunanimidad, otorga como valor de la tierra, libre de
mejoras, sobre el inmueble NC: ... -Lote ... B Chacra ...-, la
suma de $12.690.550.- (pesos doce millones seiscientos noventa
mil quinientos cincuenta).

Aclara que para otorgar dicho wvalor no se tuvo en
cuenta la ocupacidén gque mantienen algunos productores sobre
areas del inmueble. Y que en el valor dictaminado se incluyd
la superficie ocupada por el canal de riego (10 hectéareas
aproximadamente) considerdndosela dentro del Area periurbana.

w

Ahora bien, corresponde sefialar que la
indemnizacidén en materia expropiatoria debe entenderse como el
resarcimiento de todo 1o necesario para que el patrimonio del
expropiado quede en la situacidén que tenia antes de la
expropiacién, la que traduce un cambio de valores: el
expropiado deja de ser propietario de la cosa o bien objeto de
la expropiacidon y se convierte en titular de wuna suma de
dinero ...” (Fallos: 329:5467).

Asi, “... el derecho del sujeto expropiado esta
delimitado por el valor actual de reposicién de aquella
propiedad de la que ha sido privado por causa de utilidad
publica. Su derecho no es mayor, ni menor a ese valor, y la
indemnizacion “justa” a la que se refiere el articulo 17 de la
Constitucion Nacional solo se alcanza si se satisface esa
proporcidén ...” (Fallos: 329:5467, considerando 10° del voto
del Dr. Lorenzetti).

De acuerdo a la posicidén asumida por la Corte Suprema
de Justicia de la Nacidén, el importe de la compensacidn no
puede significar un enriquecimiento para el expropiante ni
para el expropiado (cfr. Fallos: 315:992).

w

Ello implica que debe reflejar el valor del
bien, entendiendo que hay que tener en cuenta la naturaleza y

las alternativas del bien expropiado, cuyo valor no siempre
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refleja aumento —-aun en épocas de inflacidn- sino que a veces
disminuye ...” (Fallos: 268:112).

Por su parte, la ley provincial de expropiacidn
establece en su articulo 17 que “... La indemnizacidén solo
comprenderda el valor objetivo del bien y de los dados que sean
una consecuencia directa e inmediata de la expropiacidn. No se
tomaran en cuenta las circunstancias de cardcter personal,
valores afectivos ni ganancias hipotéticas. No se pagarda lucro
cesante. Tampoco se considerara el valor panoramico o el
derivado de hechos de cardcter histdorico. Asimismo, el valor
de los bienes debe estimarse por el que hubieran tenido si la
obra no hubiese sido ejecutada ni aun autorizada ”

En tanto, el articulo 19 de la citada norma dispone

w

que La indemnizacidn debe fijarse en dinero, a no ser que
expropiante y expropiado convengan en sustituir el total o
parte de ella por la realizacidén de trabajo, suministro de
material u otra contraprestacion ”

Ahora |Dbien, tanto el informe del Tribunal de
Tasaciones como el elaborado por el perito oficial, coinciden
en ciertas caracteristicas del inmueble a fin de asignarle
valor, como son las ventajas de su ubicacidén, cercano a
ciudades con caminos consolidados y rutas de comercializaciédn,
la aptitud de las tierras para la produccidén agricola, gque es
atravesado por el canal de riego, la cercania al casco urbano
de la localidad de Senillosa.

Sin embargo, difieren en cuanto a que la pericia
afirma que el lote no cuenta con servicios de luz rural,
detallando solo que tiene factibilidad de acceso por
encontrarse a 500 mts. de la red eléctrica y gque lo mismo
sucede con la red de gas natural y agua (fs. 324), mientras
que el informe de fs. 354/365 menciona que el inmueble tiene

servicio eléctrico en cabecera del lote vy sobre calle

principal.
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Por otra parte, la pericia refiere que la existencia
de ocupantes con los trabajos culturales de los parcelarios en
tierras agricolas virgenes con caracteristicas genéticas vy
climadticas que favorecen el cultivo y factores relativos a 1la
capacidad productiva del suelo, aumenta absolutamente su
valor; mientras que el 1informe del Tribunal de Tasaciones
desecha tal posibilidad como eventual incremento del wvalor

w

venal al sostener que para otorgar este valor no se tuvo
en cuenta la ocupacidn que mantienen algunos productores sobre
areas del inmueble ...” (fs. 365).

En este punto, se destaca que el eventual avance de
la urbanizacidén hacia la zona -mencionado por el perito-, aun
cuando ello es contrario a lo acreditado a través de las
imdgenes satelitales, no podria constituir wun factor de
valorizacién, toda vez que el destino del inmueble es rural
para produccién primaria, de acuerdo a la zonificacién
autorizada  por el municipio, por lo que evaluar la
potencialidad de ello desde la perspectiva de crecimiento de
la zona hacia la urbanizacidén, cuando en la actualidad no se
encuentra permitido el desarrollo wurbanistico, implicaria
asignarle valor en funcién de un hecho hipotético e incierto
que podria no ocurrir, lo cual no se ajusta a la previsién
normativa ya seflalada.

Finalmente, otro dato decisivo que sella la
descalificacién de la tasacidn pericial es que no se desprende
de los términos del informe de fs. 321/328 cudles son 1los
bienes que utiliza en comparacidén para la determinacidén del
valor en base al método de comparables. Es decir, que de
acuerdo a 1lo manifestado por el propio tasador, no puede
precisar los valores del método empirico utilizado en la
pericia, vy en los cuales dice Dbasarse a los fines de
establecer los montos del predio que califica en su totalidad
de rural, por lo que las sumas indicadas se presentan sin

sustento alguno (cfr. fs. 326/327).

29



PODER JUDICIAL
7 DE NEUQUEN

Es por tales motivos que atendiendo al contenido de
estos informes y que dado que el elaborado por el Tribunal de
Tasaciones agregado a fs. 354/365 considera y funda de forma
precisa las variables omitidas por el perito al tasar el
inmueble, no se encuentran elementos que ameriten apartarse de
su estimacidn.

De lo expuesto se sigue que deberd entonces seguirse
el informe realizado por el Tribunal de Tasaciones, due
responde a las pautas legales a fin de determinar el correcto
alcance del valor objetivo del bien, conforme al articulo 17
de la Ley N° 804, a fin de fijar la indemnizacidn
correspondiente.

En este punto, es importante destacar que la parte
expropiada no impugné el informe del Tribunal de Tasaciones,
lo qgue me aporta un argumento adicional respecto de mi
conviccién sobre la adecuada solucién gque se propone al
Acuerdo.

Con arreglo a los criterios sefialados, corresponde
casar el decisorio impugnado por haber mediado la infraccidn
invocada, y en virtud de que los elementos sopesados resultan
suficientes para fundar el dictado de un nuevo pronunciamiento
en los términos del articulo 17, inciso “c”, de la Ley N°
140¢0, recomponer el litigio, mediante el rechazo de la
apelacién deducida por la parte actora; en su mérito, revocar
-en lo que ha sido materia de agravio- el decisorio de 1la
Camara de Apelaciones que modifica parcialmente la decisidén de
grado y fijar en la suma de $12.690.550.- (pesos doce millones
seiscientos novena mil quinientos cincuenta) la indemnizacidn
correspondiente por el bien expropiado, monto al que deberé
descontarse el pago efectuado y aceptado por la parte actora
Sra. Nora Virginia Gisela Flores Giménez y los Sres. Luis
Maria Flores Giménez y Diego Manuel Flores Giménez de
$5.775.000.- (pesos cinco millones setecientos setenta y cinco

mil), con mds los intereses a tasa activa del Banco Provincia
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de Neuquén fijados en la sentencia que han llegado firmes a
esta instancia de revisiédn.

IV. En relacién a la tercera de las cuestiones
planteadas y sometidas a este Acuerdo, corresponde imponer las
costas de la instancia de origen y las correspondientes al
Tribunal de Alzada a la expropiante (articulo 41, primer
parrafo, Ley N° 804, modificado por Ley N° 971); e imponer las
costas de esta instancia extraordinaria a la parte expropiada,
atento al resultado obtenido (articulo 12, Ley Casatoria, vy
68, Cbébdigo Procesal Civil y Comercial de Neuquén).

V. En virtud de ello, propondré al Acuerdo: 1.-
Decretar de oficio la nulidad de lo actuado por el gestor Dr.
Federico Zannini a fs. 543/546vta., con costas a su cargo. 2.-
Declarar procedente el recurso por Inaplicabilidad de Ley
deducido por la ©parte demandada a fs. 499/529 v, en
consecuencia, casar -—-en el tépico cuestionado- el decisorio de
la Cémara de Apelaciones -Sala II- recaido a fs. 481/490, por
haberse constatado el apartamiento de la doctrina sefilalada en
los considerandos respectivos —articulo 15, inciso “d”, Ley N°
1406-. 3.- De conformidad con lo dispuesto por el articulo 17,
inciso “¢”, de la Ley N° 1406, recomponer el litigio,
rechazando la apelacién interpuesta por la parte actora y, en
consecuencia -en lo que es materia de agravio- confirmar la
decisidén de Primera Instancia, fijando en la suma de
$12.690.550.- (pesos doce millones seiscientos noventa mil
quinientos cincuenta) la indemnizacidédn correspondiente por el
bien expropiado, monto al que deberd descontarse el pago
efectuado vy aceptado por la contraria como a cuenta -
$5.775.000.- (pesos cinco millones setecientos setenta y cinco

mil)-, con mas los intereses fijados en la sentencia que han

llegado firmes. 4.- Ordenar la devolucién del depdsito obrante
en autos segun constancia de fs. 553 (articulo 11, Ley
Casatoria). 5.- Imponer las costas de la instancia de origen y

las correspondientes al Tribunal de Alzada a la expropiante
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vencida (articulo 41, primer parrafo, Ley N° 804, modificado
por Ley N° 971) ; e imponer las de esta instancia
extraordinaria a la parte expropiada atento al resultado
obtenido (articulos 12, Ley Casatoria, y 68, Cdébdigo Procesal
Civil y Comercial de Neuquén). 6.- Regular los honorarios de
los letrados intervinientes ante 1la Alzada y en la etapa
casatoria en un 30% y un 25%, respectivamente, de lo que les
corresponda por su actuacidén en idéntico caracter en primera
instancia (articulos 15 y 29, Ley N° 1594, vy 41 -guinto vy
sexto péarrafos-, Ley N° 804, modificado por Ley N° 971). MI
VOTO.

El sefior Vocal doctor ROBERTO G. BUSAMIA dice:
Comparto las consideraciones formuladas por el doctor EVALDO
D. MOYA y la conclusidén a la que arriba en su voto, por lo que
expreso el mio en igual sentido.

De lo que surge del presente Acuerdo, por unanimidad,

SE RESUELVE: 1°) Decretar de oficio la nulidad de lo actuado

por el gestor Dr. Federico Zannini a fs. 543/546vta., con
costas a su cargo. 2°) Declarar PROCEDENTE el recurso por
Inaplicabilidad de Ley deducido por la parte demandada a fs.
499/529 vy, en consecuencia, casar -en el toépico cuestionado-
el decisorio de la Camara de Apelaciones -Sala II- recaido a
fs. 481/490, por haberse constatado el apartamiento de la
doctrina sefialada en los considerandos respectivos -—-articulo
15, inciso “d”, Ley N° 1406-. 3°) De conformidad con 1lo

A\Y

dispuesto por el articulo 17, inciso “c¢”, de la Ley N° 1406,
recomponer el litigio, rechazando la apelacidén interpuesta por
la parte actora y, en consecuencia, confirmar la decisidén de
Primera Instancia, fijando en la suma de $12.690.550.- (pesos
doce millones seiscientos noventa mil quinientos cincuenta) la
indemnizacién correspondiente por el bien expropiado, monto al
que deberd descontarse el pago efectuado y aceptado por la

contraria como a cuenta -$5.775.000.- (pesos cinco millones

setecientos setenta vy c¢inco mil)-, con méds los intereses
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fijados en la sentencia que han llegado firmes. 4°) Ordenar la
devolucidén del depdsito obrante en autos, seguin constancia de
fs. 553 (articulo 11, Ley Casatoria). 5°) Imponer las costas
de la instancia de origen y las correspondientes al Tribunal
de Alzada a la expropiante (articulo 41, primer péarrafo, Ley
N° 804, modificado por Ley N° 971); e imponer las costas de
esta instancia extraordinaria a la parte expropiada atento al
resultado obtenido (articulos 12, Ley Casatoria, y 68 y 279,
Cédigo Procesal Civil y Comercial de Neuquén). 6°) Regular los
honorarios de los letrados intervinientes ante el Tribunal de
Alzada vy en la etapa casatoria en un 30% vy un 25%,
respectivamente, de lo que les corresponda por su actuacidédn en
idéntico caréacter en Primera Instancia (articulos 15 y 29, Ley
N°® 1594, y 41, quinto y sexto parrafos, Ley N° 804, modificado
por Ley N° 971). 7°) Disponer registrar y notificar esta

sentencia y, oportunamente, remitir el expediente a origen.

Dr. ROBERTO G. BUSAMIA - Dr. EVALDO D. MOYA
Dr. JOAQUIN A. COSENTINO - Secretario
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