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Expropiacion Clasificacion De Suelos Decreto Provincial 5286 74

DOMINGO, 10 DE ENERO DE 2021

JURISPRUDENCIA

Expropiacion. Clasificacidn de suelos. Decreto provincial 5286/74 Se confirmala clasificacién de
suel os aplicada por la Comisién de Tasaciones para determinar laindemnizacién expropiatoria de unafraccion de terreno en la
Provincia de Santa Fe -Decreto provincial 5286/74-. SantaFe, 2 de agosto de 2016. 12 ;qué indemnizacion

corresponde fijar por el inmueble expropiado? 22 ;qué pronunciamiento corresponde dictar? 12 cuestion. - El Dr. Gutiérrez dijo:

1. LaProvincia de Santa Fe promueve demanda expropiatoria contra Beninco Sociedad Responsabilidad Limitada y/o quien en
definitiva resulte propietario de las fracciones de terreno que en razén del interés general que determinalaley N° 10.206 fueron
afectados a la construccién, conservacion, mantenimiento, reconstruccion y limpieza de la ?Presa de retencién de crecida del Arroyo
Luduefia? y que describe como: ?Una fraccion de terreno de campo, la que segun titulo, es parte del conocido por Estancia El
Palenque, situada en el Distrito de Funes de éste Departamento Rosario, la que esta formada por |os lotes nimeros ..., ..., ... Y ..., del
plano que sirvio para el remate de dichos lotes, compuestos por estar unidos de 1141 m. 64 cm a Norte, por donde linda con la
Sucesion |., hoy F. L., 1141 metros 59 centimetros a Sur, por donde linda con sucesién de R. P., 910 metros 60 centimetros al Este,
por donde linda con terrenos adjudicados aJ. E. G. C. d. G., y 921 metros a oeste, por donde lindacon loslotes ... y ...?. De acuerdo
al plano N° ...: ?se halla dividido en dos fracciones, las que reconocen una servidumbre de agua, canal de desaglie de los talleres
Ferrocarril General Bartolomé Mitre, a Arroyo Luduefia, y una afectacion a ensanche de camino, limite de los Distritos
Funes-Pérez, Ruta Provincial N° 34 y se describen asi: fraccion B: Mide 420 metros 75 centimetros en el lado Norte, linea b'g; dicho
lado tomado hasta el canal de desagiie incluido, o sealalinea B.G. mide 436 metros 50 centimetros, lindando con Sucesion de H. A.
A., 903 metros 70 centimetros en el costado Este, linea g.f. que forma con la anterior un &ngulo interno de 90°34'20", lindando con
Leon Coccolo y otra, y Angel y Santiago Di Bernardo; 841 metros 20 centimetros en el costado Sur, lineaf.d', dicho lado tomando
hasta el canal de desagtie incluido o sealalineaf.d. mide 853 metros 50 centimetros, formando este lado con el anterior un angulo
interno de 89°58'10" y linda camino publico Ruta Provincial nimero 34-S, limite de Distrito Funes-Pérez en medio con Sucesores de
R. P., hoy V. S. y Sucesion de J. B., demarcandose sobre este lado una zona de af ectacion a ensancho de la expresada ruta con una
profundidad de 5 metros y una superficie de 4267 metros 50 centimetros cuadrados. Desde el extremo oeste de éste lado en su punto
d' parte otralinea hacia el Norte, laD'c', que mide 516 metros 63 centimetros, formando este lado con el anterior un angulo interno
de 66°43'". De el extremo Norte de ésta linea parte otra igualmente haciael Norte la c'b’ que forma con la anterior un angulo interno
de 176°4830" y con €l lado Norte, en € punto b' un angulo igualmente interno de 115°56', mide 484 metros 15 centimetros,
lindando con la fraccion ?A?, encierra una superficie intrapoligonal de 57 hectéreas, 89 areas, 37 centiareasy una
superfi-extrapoligonal de 1 hectéarea, 31 érea, 34 centidreas, |0 que hace una superficie total de 59 hectareas, 20 &reas, 71 centidreas.
LaFraccién A mide 705 metros 75 centimetros en el lado Norte, linea a.b. lindando con Sucesion de H. A. A., 914 metros 40
centimetros en el costado Oeste, linea a.e. que forma con la anterior un angulo interno de 89°26'50", lindando con AliciaS.L. de
Figallo; 289 metros en el costado Sur, linea e.d. que forma con la anterior un angulo interno de 90°40", lindando camino publico
Ruta Provincial nimero 34-S - limite Distrito Funes-Pérez, en medio con Sucesores de R. P., hoy V. S. y Sucesion J. B.,
demarcandose sobre éste lado una zona de afectacién de 5 metros de profundidad, con una superficie de 1445 metros cuadrados, y €l
costado Oeste, estaformado por las sinuosidades del canal de desagiie de los Talleres Ferrocarril General Bartolomé Mitre, al
Arroyo Luduefia, que lo separa conjuntamente con la zona extrapoligonal de lafraccion ?B?. Encierra una superficie de 44
hectéreas, 65 areas, 91 centiareas.  Se encuentrainscripto en el Registro General de la Propiedad de la ciudad de Rosario bgjo €l
ndmero ... - T° ... C-F° ..., partidaimpuesto inmobiliario n° ... Expone que, conforme alas disposiciones legal es vigentes, procedi6
por medio de la Junta Central de Valuacion a determinar el valor real de lafraccion descripta, teniendo en cuenta para ello fracciones
de campos aptos de buena calidad y libre de mejoras, el monto surgido fue ofrecido alos propietarios a los fines de cumplimentar el
tramite de avenimiento el cual no prosperd.  Narraque por decreto nro. 1571/93 se dispone lainiciacién del correspondiente juicio
de expropiacion, depositandose la cantidad de $ 133.296,77 en lacuentajudicial nro. ... dela Agencia Tribunales del Banco de Santa
Fe S.A., alaorden de esta Corte y para estos autos. Solicita, en suma, se hagalugar ala demanday, en consecuencia, se declare
transferido a su favor el inmueble afectado, imponiéndose | as costas conforme |o determina el articulo 49y concordantes de laley
7534. Enfecha 16 de septiembre de 1993 la Provincia toma posesién de la fraccion de terreno; en el acta respectiva se detalla que
?existen aproximadamente 4119 metros de alambrados perimetrales de cinco hilos en buen estado; aproximadamente 921 metros de
alambrados internos en regular estado; por la zona pasan lineas de alta tension. No existen ocupantes? (f. 29).  En fecha 23 de
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septiembre de 1993 comparece la accionada manifestando que es su intencién retirar los fondos consignados judicialmente, a cuenta
de la suma que en concepto de indemnizacion sefijeen lasentencia.  El Registro General de la Propiedad de la ciudad de Rosario
informa que el inmueble a expropiar se encuentra inscripto a nombre de ?Beninco S.R.L.? (f. 45) y que sobre el mismo no se
registran embargos ni hipotecas (f. 55).  El dia11/11/1993 se libra orden de pago por la suma de $133.296,77 (f. 76). A foja 77 se
corre traslado de lademanda, la que es contestadaafoja79. 2. En su escrito la accionada rechaza la indemnizacion expropiatoria
por considerarlainsuficiente y no respetar el principio constitucional deintegralidad.  Detalla que laindemnizacidn pretendida se
compone de los siguientes rubros y montos. a) diferencia de valor objetivo; b) costo de adquisicion de un inmueble de similar valor;
c) intereses.  Enrelacion a primero expresa que, conforme lo acreditara oportunamente, diversas inmobiliarias de la zona ofrecen
en venta predios de similares caracteristicas -tanto en cuanto a su ubicacién cercana a tres ciudades como en lo atinente a tipo de
explotacion- avalores que oscilan en los U$S 2.000 lahectarea.  Agrega que, por los aumentos en |os mercados internacionales
del precio de los cereales, €l valor de los campos con las caracteristicas del expropiado se ha visto incrementado en los Ultimos
tiempos.  Concluye que el valor objetivo de la fraccion expropiada no puede ser inferior alos $ 207.500, del cual se debera
deducir la sumaya percibida, ascendiendo en definitiva el saldo reclamado alasumade $ 74.203,33, incluyendo las mejoras
existentes al momento de la desposesion.  En cuanto a segundo de los rubros peticionados, sostiene que corresponde se la
indemnice por € costo que le irrogo la adquisicion de un inmueble similar al expropiado, estimandolo en un 8 % del valor del
predio, en concepto de comision del corredor inmobiliario y gastosy honorarios notariales.  Por Ultimo, respecto de los intereses,
solicita que los mismos sean computados a partir de febrero de 1989, fecha en que la Provinciainscribe la afectacion a expropiacion
en el Registro General delaPropiedad.  Argumenta que sufrié un menoscabo en el normal gercicio de su derecho de dominio,
que torna procedente €l rubro reclamado. A foja82 seabrelacausaaprueba. A foja 209 se clausura el periodo probatorio y se
dispone €l pase de los autos ala Comisién de Tasaciones, la que presenta su dictamen afoja245.  Corrido traslado alas partes
paraaegar (fs. 250y 252) se agregan los escritos de la parte actoray de la expropiada (fs. 254/259v. Y 260/265, respectivamente).
Diligenciados los informes del Registro General de la Propiedad de la ciudad de Rosario, en fecha 30/11/2015 se llaman |os autos
para sentencia (foja 315), y consentida dicha providencia queda la causa en estado de ser resuelta. 3. La accidn expropiatoria se
sustenta en normas constitucionales y legales, surgiendo de la contestacion de la demanda que la expropiada no se opone asu
procedencia; por |o que corresponde hacer lugar aaquélla.  Lacuestion litigiosa se circunscribe, entonces, al aspecto
indemnizatorio, comprensivo del valor objetivo del terreno expropiado, |0s gastos de reposicion, interesesy costas.  3.1. En
relacion a primero, la expropiante al demandar ofrecié un monto de $ 133.296,77, resultante de valuar en $3.000 |a hectérea de
campos aptos, y aplicar |os coeficientes previstos por decreto nro. 5286/1974 segun la calidad de las tierras, en base ala clasificacion
efectuada por la Direccion Provincia de Catastro. Al alegar, aceptd el dictamen de la Comision de Tasaciones, la que determind
-por mayoria- un valor base para campos aptos de $ 4.545, a que -tras aplicar un coeficiente de ubicacién de 1.00- disminuyo en un
20% paralas 6 has 38 as 15 cas de cafiada de buen desaguie, en un 70% paralas 96 has 99 as 08 cas de cafiada salitrosay en un 90%
las 49 as 39 cas de laguna permanente; ello a mes de septiembre de 1993 (desposesion), arribando a monto de $155.674,55.  Por
su parte, €l expropiado pretendio a contestar |a demanda unaindemnizacion de por o menos $207.500 calculada a momento de la
desposesion, en base alos datos aportados por inmobiliarias que -segin afirmé- acreditaria oportunamente, la ubicacion de la
fraccion de terreno cercana atres ciudades, y |os aumentos registrados en el precio de los cereales, reclamando, por ende, la
diferencia entre dicho monto y lo consignado judicialmente (v. fs. 79/79v.).  Masal alegar (fs. 260/265), menciond, bajo el acapite
valor objetivo?, las tres posiciones que en el seno de la Comision de Tasaciones se sostuvieron en cuanto a valor del inmueble ala
fecha de la desposesion, a saber: lamayoritaria, que postul6 $ 155.674,55; la de su representante, que cuestiond el procedimiento
seguido por la Oficina Técnica argumentando que las cartas de suelo utilizadas eran obsoletas, y se pronuncié por $ 198.836,80; y la
de Presidencia, que voté por $ 124.362,38; tras lo cual centrd su planteo -basicamente- en lafecha que tomé la Comision de
Tasaciones paravaluar el inmueble objeto de la accidn expropiatoria, y en lainaplicabilidad delaley 23.928 a caso. 3.1.a
Ingresando en el andlisis de la prueba rendida en la causa en torno al justiprecio que cabe fijar para el inmueble expropiado,
corresponde inicialmente abordar lateméticarelativaa criterio aplicado por la Oficina Técnica, y que resultd ser el mas votado en la
Comision de Tasaciones, segun el cual el valor base a aplicar debia disminuirse proporcionalmente, conforme las distintas calidades
desuelo. Tal aspecto sediscutio en el seno de la Comision, como surge del Actarespectiva (cf. Actanro. 365, fs. 245/246). Alli
consta que, expuestas las posiciones de la Oficina Técnicay del representante de la demandada, ?a Presidencia solicitaala Oficina
Técnica que amplie su informe sobre cOmo se determinaron |os distintos sectores que integran la parcela atasar, la superficie de
cada uno de ellos y los coeficientes de calidad de tierray ubicacién. La Oficina Técnicainforma que en su inspeccion verifico la
existencia de una cafiada asociada a suelo Zavalla2 y Roldan 15 la que fue comparada con la carta de suelo y representada sobre la
mismay cuya superficie lacalcul 6 através de la aplicacion informética que se utiliza en el organismo, asignandole el porcentaje de
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descuento de acuerdo alas normas para el avaltio de propiedades seglin decreto 5286/1974?.  La demandada, por su parte,
cuestionala aplicacién de tal normativa, por basarse en ?las cartas de suelo de la Provincia de Santa Fe en escala 1:500000 y del pais
en escala 1:500007?, basadas a su vez en ?la clasificacion taxondmica de suelos del Servicio de Conservacion de Suelos de los
Estados Unidos correspondiente al afio 1975 modificatoria de ladel afio 19617?, las que ?se mantienen sin haber recibido
modificacion alguna?, resultando obsoletas, ya que, ?entre 1975 -afio de la publicacién de las normas del S.C.S.- y 2002, las
clasificaciones taxonémicas han sufrido once modificaciones que han provocado la desaparicion de muchos de los suelos con los
cuales hoy aca se sigue trabajando?. Expresa que ?7en la carta de suelos de la Provincia de Santa Fe, editada en 1981-1983, se
mencionan en muchas oportunidades clasificaciones alin més vigjas y desactualizadas, por gemplo, 1938 y 1952 que fueron base
paralade 1975, Hein y Panigatti en 1985 se refieren al mapa de suelos tomando como base |a clasificacién de suelos (no su
productividad) y hablan entre otras de las de 1961?. Argumenta que ?todas estas clasificaciones se basan en las caracteristicas del
suelo sin atender ala produccién de éstos, hoy tan distintos al momento de su enunciacion ante |os adel antos tanto técnicos como
genéticos?. Apunta que ?la Organizacion de las Naciones Unidas por intermedio de laF.A.O. tiene en gjecucion avanzada una
clasificacion que denomind WRB, sigla en inglés de ?La Base Referencial Mundia del recurso suelo' y en donde la Argentinatiene
un representante?, por o cual reclama que ?se deje de lado esta caracteristica paratasar y se aplique una que contemple este temade
laproductividad real del suelo del inmueble que se esta tasando?. Asevera que, en el caso, ?al momento de su uso ... se sembraba
alrededor del 25% de la superficie, vale decir, unas 25 hasy no 6 has 38 as, como supongo han sido tasadas como tal, y ofrezco
como prueba el alambrado que se observa en el plano de mensura, definiendo un inmueble cultivable que se observaen las
fotografias del afio 1965?. A tales cuestionamientos, la Oficina Técnica contesta que ?€l estudio se harealizado sobre las cartas
de suelo que actualmente tiene vigente el INTA?. El Presidente solicitaal Lic. S. que expongaal respecto, y éste manifiesta que el
inmueble atasar se caracteriza por estar en lallanura de inundacion del Arroyo Luduefiatal cual o manifestarala Oficina Técnicay
el informe pericial del Ingeniero P.?. Y bien: las objeciones formuladas por el delegado técnico de la expropiadaen el seno dela
Comision de Tasaciones deben rechazarse.  Ello asi por cuanto, més alla de la opinidn que respecto a su actualidad o asu
idoneidad técnica pueda sostenerse, la clasificacion de suelos aplicada en el caso de autos erala que se encontraba vigente alafecha
en que la Comision de Tasaciones realizé su cometido. A o que cabe agregar que la mecénica valuatoria paralos terrenos rurales
basada en la calidad del suelo, eslaque ha considerado aplicable esta Corte respecto de otros inmuebles radicados en la misma zona
y destinados aidénticafinalidad de utilidad publica(v. A.y S. T. 206, pags. 72/80; T. 207, pags. 51/62; T. 215, pags. 335/343), por
lo que su adopcidn en € sub judice guarda coherencia con latradicional doctrina que esta Corte ha elaborado con apoyo en
jurisprudencia del maximo Tribunal de la Nacion destacando ?laimportancia que, parafijar lajustaindemnizacion, tienen las
valuaciones sobre inmuebles linderos, debiendo evitarse ?diferenciasinjustas' y manteniendo en lo posible €l principio de igualdad
detrato entre los afectados aigual destino...? (Fallos: 222:365; 224:929; 227:186; 232:241; 240:166; 241:354; 242:35y 165; 243:66;
246:208; 260:175; entre muchos otros; y de este Tribunal: A.y S., T. 46, pag. 423; T. 58, pég. 486; T. 89, pag. 445; T. 93, pag. 13;
T. 94, péags. 196y 204; T. 97, pag. 364; T. 110, pag. 123; T. 119, pag. 312; T. 179, pag. 341, entre otros).  Por lo demas, si bienla
criticadel delegado técnico de la expropiada se centrd en el cardcter vetusto u obsoleto de la clasificacion de suelos utilizada, la
propuesta que en definitiva formulaen el seno de la Comision no consiste en la sustitucion de tales criterios por otros mas actuales o
adecuados desde el punto de vista técnico, sino, lisay llanamente, en la adopcién de la ?productividad real del suelo del inmueble
gue se esta tasando? como pauta parafijar su valor, aspecto sobre el que no obra en autos prueba alguna que avale la pretension de
elevar el justiprecio. A esos fines resulta claramente insuficiente |a mera al egacion, sostenida en lareunion de Comision (v. Acta
nro. 365, fs. 245 in fine/246), de que a momento -pretérito- de su uso se sembraba arededor del 25% de la superficie total del
predio, vale decir, unas 25 has, ofrreciéndose como Unica prueba de tal extremo ?el alambrado que se observa en €l plano de
mensura, definiendo un inmueble cultivable que se observa en las fotografias del afio 19657?, atento a tiempo transcurrido entre el
plano y las fotografias invocadas, y €l momento de latasacion, y alaimposibilidad de atribuir exclusivamente ala actividad agricola
el hecho de que -eventualmente- hubiera existido un alambrado.  Antes bien, obran en la causa elementos que desvirtlan las
alegaciones de la expropiada sobre el aprovechamiento del terreno, concretamente, la pericial producida por el Ingeniero A. J. P. (v.
fs. 203/204), de la que surge lainidoneidad de las tierras para actividades productivas. Asi, informael perito que ?2un rasgo comun es
la presencia de la napa fredtica de caracteristicas salinas cercana ala superficie durante gran parte del afio lacual limitala
infiltracién, saturando el perfil del sueloy dificultando el desarrollo radicular. Durante la pericia se realizaron observaciones de los
suelos confirmando que la aptitud productiva esta severamente limitada por las condiciones antes mencionadasy selaubicaen la
Capacidad de Uso delas Tierras en la Clase Viws cuyas caracteristicas se describen: ?se caracterizan por poseer graves limitaciones
para su uso, resultando inepto para cultivos de cosechay restringido para forrajeras implantadas; esté sujeto a frecuentes problemas
de anegamiento e impedimento en el desarrollo radicular en las especies naturales presentes?.  Se afiade que A as aguas del
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Arroyo Luduefia se caracterizan por poseer un alto contenido en sales: cloruro de sodio y sulfato de sodio, las cualesimprimen al
suelo caracteristicas negativas para su productividad, destacandose un ?PH' de caracter alcalino, mayor de 7; ato nivel de sodio de
intercambio (contaminante para vegetales), destruccion de la estructura del suelo, dificultando lainfiltracion del agua favoreciendo
el encharcamiento, etc. Denominado este proceso edafol 6gico como ?salinizacién secundaria del suelo'. Caracteristicas quimicas
semejantes se observan en la calidad de agua de la napa freética. Por sus componentes quimicos las aguas del arroyo no son
aconsejables para consumo humano, ganadero ni deriego?.  Finalmente, a punto ?fecha estimativa de |a Gltima cosecha agricola
y cantidad de hectéreas en produccion?, se dictamina que ?durante larecorrida pericial del lote no se observé laboreo del suelo ni
rastrojos (restos) de cultivos antiguos ni recientes. Este lote no se encuentra en produccion? (f. 204).  Por lo demas, resulta
decisiva la consideracién de que en autos obran elementos de prueba, no desvirtuados por constancia alguna, que brindan suficiente
sustento a lo dictaminado por la Comisién de Tasaciones -y, en su momento, la Oficina Técnica- respecto de las distintas calidades
desuelo. Asi, lapericia antes mencionada, en laque se dictamina, al punto ?clase detierras en lo que concierne asi setrata de
terrenos anegadizos, con aguas permanentes, o por |o contrario de altura suficiente?, que ?en lo que respectaalaclase detierrasen
general se encuentra en un area donde la pendiente esinferior a 1%, lapermeabilidad y el escurrimiento son lentos, siendo su
drenaje imperfecto. En determinadas épocas del afio, |0s suelos evidencian sobresaturacién hidrica, afectados a su vez por procesos
de alcalizacion sodicay salinizacion?. Asimismo, alacuestion ?si las tierras se encuentran o han sido afectadas por desbordes del
Arroyo Luduefia?, informo que ?desde el punto de vista geomorfol dgico el predio estéd en €l valle de inundacién del Arroyo... por 1o
tanto el predio, en forma directa o indirecta, estd siempre afectado por e Arroyo Luduefia (es atravesado por €l medio) por desbordes
0 sobresaturacion de humedad del suelo. La zona sufre inundaciones temporarias frecuentes durante el transcurso del afio, favorecida
también por las aguas de escorrendia de |as zonas aledafias de la parte dltade lacuenca?. A foja 215 obrael informe dela Oficina
Técnica, que en cuanto alas caracteristicas del suelo identificado como Za2, sefiadla: Aa pendiente esinferior al 0,5%, la
permeabilidad y el escurrimiento son muy lentos, la capa fredtica se halla préxima alos horizontes superficiales, por lo que resultan
ser areas pobremente drenadas. La unidad cartogréfica esté integrada en porcentajes equivalentes por las series Zavallay
Manantiales, ambas hidromérficas, alcalino-sddicas y salinas. Se diferencian por la profundidad de apariciéon y el distinto grado de
afeccién del complejo de intercambio por el sodio...?. Y, respecto del terreno individualizado como Rd15, expresa ?este complejo se
caracteriza por constituir planicies interfluviales de las numerosas vias de drengje que se localizan en un amplio sector. La
inclinacién del terreno es menos del 1% por o que el escurrimiento es lento al igual que lapermeabilidad?. A lo expuesto hasta
aqui cabe agregar que ni se ha alegado ni se advierte que la Comision de Tasaciones se haya apartado de los coeficientes de
reduccion por calidad de lastierras previstos normativamente; y que el representante de la accionada ante dicha Comision solo
invocd ?el uso dado alafraccion (mas del 20% dedicado a agriculturay el resto a ganaderia)?, como genérico fundamento del
coeficiente de 0,47 que propuso como correccion del valor correspondiente al ?mejor campo en ese sector? (v. f. 234 vto.), extremo
gue, conforme surge de |lo antes expresado, no ha sido demostrado en autos.  Consecuencia de todo ello es que corresponde
indemnizar 6 has 38 as 15 cas como cafiada de buen desagiie, esto es, a un 80% del valor base, 96 has 99 as 8 cas como caflada
salitrosa, es decir, aun 30% del valor base, y 49 as 39 cas como laguna permanente, aun 10% del valor base. 3. 1.b. A
continuacion se abordard la cuestion relativa alafechaalacua habréa de referirse lavauacion del inmueble.  Conforme se ha
relatado, todos los participes en la reunién de la Comision de Tasaciones adoptaron atales fines el momento de la desposesion. Mas,
al alegar, la expropiada argumenta que tal criterio no es absoluto, y que su fundamento -evitar que en lavaluacién influya el mayor
valor que hubiera cobrado €l bien por causas sobrevinientes- no puede corresponder en el caso, ya que ?el caréacter de deuda de valor
que reviste laindemnizacion expropiatoria (...) conducen inexorablemente a entregarle hoy el mismo valor del que selo privo ayer?
(ver f.261v.). En este sentido, sostiene que en el sub examine corresponde apartarse del precedente ?Provincia contra Quiroga?,
en que esta Corte senté aguel principio general. En primer lugar, porque la obra publica que motivé la expropiacion no incremento el
valor del inmueble, sino que lo depreci6, quedando entonces eliminada ?toda posibilidad de que la valuacion realizada alafecha de
lareunion de la Comision de Tasaciones (octubre de 2002) puedaincluir incrementos sobrevinientes a la desposesion?. En segundo
lugar, porque en el caso citado latoma de posesion por la expropiante, lareunion de la Comisién y la sentencia se sucedieron en una
época de estabilidad monetaria, y, con moneda constante, una eventual diferencia de tasacion entre las dos primeras necesariamente
implicaba una diferencia de valor del bien. Mientras que es un hecho notorio que en el presente, entre la desposesion (setiembre de
1993) y lareunién de la Comisién de Tasaciones (noviembre de 2005) acaecio la crisis econdmica de fines de 2001 que culminé con
ladevaluacion del afio 2002, por 1o que es evidente -seglin su parecer- que la sumanominal calculada en 1993 no es equivalente al
valor del bien que pretende sustituir.  Asi las cosas, propone dos caminos posibles para llegar a unaindemnizacion expropiatoria
justa: el primero, tener en cuenta la equivalencia del peso argentino con la moneda norteamericana a la fecha de desposesion ($1 =
U$S 1), y por ende, si setoma, por caso, €l dictamen mayoritario, €l valor del inmueble seriade U$S 155.674,55, y el saldo a cobrar
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de U$S22.377,7.  En cuanto a esta aternativa, remarca que resultaria congruente con larealidad del mercado inmobiliario, que se
maneja en dolares; y que no implicaria sino ?deshacer la conversion hecha al tasar?, ya que, de los dos informes de inmobiliarias
considerados por la Oficina Técnica parafijar € valor base, uno de ellos proporcioné el importe en délares, y la Oficinala
transformd a pesos arazén de uno por uno.  Lasegunda posibilidad -prosigue- consiste en acudir a tasaciones actuales de terrenos
similares. Al respecto, menciona el precedente ?Provincia de Santa Fe c. Tomassetti?, referido a un inmueble vecino y afectado ala
misma obra publica, en donde se valud la hectareaen $ 3.150 ala fecha de desposesion, y en $9.675 a octubre de 2002. Razona que,
si alafecha de la desposesion, la hectarea de campo de Tomassetti valia menos que la de Beninco, luego de la devaluacion no puede
valer més, de modo entonces que el valor base del inmueble no puede ser inferior alos $ 13.635 la hectarea, y, aplicadas las
discriminaciones y coeficientes de desvalorizacion utilizados por la Oficina Técnica, se llegaaun valor actual de $ 467.023,70, que
se aproxima alos U$S 155.674,55 alos que se arribaba del primer modo propuesto.  Pues bien: en la presente causa, se adelanta,
no se advierten razones que justifiquen apartarse del criterio general seguido por este Tribunal, con base en jurisprudencia del
Maximo Tribunal delaNacion, referente a que la valuacion debe referirse al momento de la desposesion (cf. A.y S. T. 169, pag.
201), atento a que la desposesion es, precisamente, 1o que se trata de resarcir. Como sefia ¢ el Alto Tribunal nacional, ?el no haber
dispuesto del precio de latierra ocupada durante el tiempo transcurrido desde entonces podra determinar que se le pague con
intereses, si 1os reclamao, pero no que se lo fije de acuerdo con valores posteriores alos de aquel momento? (Fallos: 204:534;
237:230; 240:18). Y s bhien escierto que, en algunos casos, tal criterio fue dejado de lado para adoptar €l de lafechamas proxima
alareunion dela Comision de Tasaciones (A. y S. T. 99, pag. 482; T. 102, pag. 369; T. 109, pag. 34, entre otros), asi se hizo por
advertir la concurrencia de circunstancias particulares, entre las que se mencion6 el hecho de que latasacion ala época de la
desposesion no se encontraba debidamente respal dada con la documentacién pertinente -lo que no sucede en €l presente-.  En
base, pues, adicho principio general, de afincado reconocimiento tanto en lajurisprudencia del més Alto Tribunal de laNacion
como de este Cuerpo, el valor del terreno a expropiar se fijara en la presente causa a la fecha de la desposesion. Méxime si setiene
en cuenta que la pretension de que la valuacion del inmueble se determine a una fecha distinta -formulada recién al aegar- no podria
tener acogida en estos autos, atento a que en todas las instancias anteriores de la causala labor de fijacion del justiprecio serefirio al
momento de la desposesién (v. decreto de foja 209, informe de la Oficina Técnica de fojas 214/216, informe presentado por el
representante de la expropiada a foja 233, debate acaecido entre las partes en ocasion de la reunién de la Comisién de Tasaciones -
Acta 365/366), razon por la cual no se advierte en base a qué constancias de la causa podriafijarse un valor diferente, cuando la
trabadelalitisy la produccién de la prueba versd en todo momento sobre el valor al momento de la desposesion, resultando
inidéneas a esos fines lainvocacién del precedente ?Provincia de Santa Fe c. Tomasetti de Pérez? (A.y S. T. 206, pags. 285/294)
-atento a que precisamente en dicha causa la valuacion se remitié alafecha de la desposesion, y no alamas cercanaalareunion de
laComision-, asi como la pretension de que laindemnizacién se fije en unamoneda distinta ala de curso legal, conforme reiterados
precedentes de este Cuerpo (v., por todos, A.y S. T. 255, p. 84/94). 3. 1. c. Despejada entonces la cuestion de lafechaalacua
cabe referir la valuacion, corresponde a continuacion abordar lateméticarelativaal valor base a aplicar en dicha tarea. Como se dijo,
al contestar la demanda el expropiado pretendié unaindemnizacion de por o menos $ 207.500, en base a ofertas de venta de predios
de caracteristicas similares que ofrecio acreditar (v. f. 79 vto.); mas no logré demostrar tales extremos, ya que ni ladeclaracion
testimonial que a su instancia se produjo brinda sustento a su pretension (v. f. 121, en que la testigo niega haber tenido en €l afio
1993 fracciones alaventaen lazona, y haber efectuado tasaciones en la zona en los Ultimos cinco afios, salvo la encargada en
octubre de 1989 para un predio de mayor valor por encontrarse en diagonal frente al Liceo Aerondutico de Funes), ni las
inmobiliarias por €l propuestas (v. fs. 116/117) pudieron brindar dato significativo alguno (v. fs. 123, 125, 144), yaque la Gnica
referenciaal respecto, aportada por Transatlantica lnmobiliariaafoja 170 -al informar que el importe correspondiente al
ofrecimiento de venta de un lote de 5 ha publicado, sin precio, en €l diario ?La Capital ? del 25/05/1993, ascendia a U$S 200.000-, no
fue acompafiada de precision alguna vinculada con | as caracteristicas del predio, de modo de permitir extraer de ella pautas Utiles en
latarea de valuar el terreno objeto delapresente.  Por su parte, conforme puede extraerse del Actanro. 365 (v. fs. 245/246), la
Comision de Tasaciones -por mayoria- adoptd como valor base para campos aptos de buena calidad libres de mejoras, a momento
deladesposesion, $4.545/ha. Arribd adichos montos tras promediar los datos vertidos por las Inmobiliarias Crisenti Domingo y
Asesoria Integral (v. f. 216), quienesinformaron $ 5.800 y $ 4.300 -respectivamente- por hectérea de campos aptos parala
agricultura, acuyo promedio le aplicd un coeficiente de 0.90 por tratarse de valores tentativos. A su vez, €l representante del
expropiado ante la Comision de Tasaciones, efectud estimaciones basadas en ofertas publicadas en periddicosy en encuestas
verbales ainmobiliarias de lazona (v. fs. 233/234). Asi, refirié aun aviso publicado en el diario ?La Capital? por el cual se ofrecian
750 has en Funes a 3700 u$s/ha?, y alainformacion dada por una lnmobiliaria de la ciudad de Pérez, segdn la cua los campos
buenos para la agricultura se cotizaban como valor de venta (no valor de oferta) arazon de 200 6 220 quintales de soja la hectarea, |o
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que multiplicado por €l precio del quintal de soja -conforme informacion periodistica-, promediado con el valor anterior, y corregido
por € coeficiente de 2oferta?, da el resultado de $ 3.667,50 que propuso.  Mas no obra en autos constancia alguna de dichas
publicaciones; y, en cuanto ala ?encuesta verbal ?, este Tribunal ha resuelto reiteradamente que dicho método no garantiza su
objetividad y le resta poder de conviccion alainformacion (A.y S. T. 51, pég. 325; T. 56, pag. 49; T. 92, pag. 452; T. 97, pég. 364,
T. 107, p4g. 384; etc.).  En punto ala determinacidn del valor base?, debe estarse, pues, al criterio que finalmente obtuvo
mayoriaen el seno de la Comision, el que -se destaca- contempla adecuadamente | os distintos elementos y particularidades a tener
en cuenta en el caso. Cabe, por lo tanto, fijarlo en la sumade $ 4.545/ha, sin que sea 6bice para ello |o sostenido por la Presidencia
delaComision (v. f. 246) quien, para este rubro, propuso que en la presente causa se adoptara el acordado por unanimidad en el
Actanro. 330, referente a otros inmuebles de la misma zona, esto es, lasumade $3.300,75/ha. 3. 1. d. Corregido el valor base de
conformidad a las pautas sentadas en los parrafos que anteceden, se arriba a un justiprecio de $ 155.674,55 paratodo el inmueble.
3.2. Lademandada sostiene que a valor objetivo corresponde adicionar, como parte de laindemnizacion ?Zintegral ?, |os gastos
devengados por la compra de un inmueble de similar valor, alos que estima en una suma equivalente al 8% del valor objetivo del
bien. Lasolicitud de la expropiada debe desestimarse.  En efecto, no bastala merainvocacion del ?perjuicio directo e
inmediato? para que éste se reconozca, sino que para ello es desde luego necesaria su concreta demostracion. Segiin tiene dicho la
Corte Suprema de Justicia de la Nacion, |a procedencia de laindemnizacion por este concepto ?...depende de que esté 0 no
suficientemente probada la existencia de perjuicios cuya causainmediatay directa sealaexpropiacion...? (Fallos: 221:187) y que ?a
falta de prueba de | os perjuicios que habriairrogado la expropiacion no corresponde indemnizacién alguna por tal concepto? (Fallos:
231: 271, y los ali citados) (criterio deestaC.S.J. en A.y S. T. 92, pag. 452; T. 110, pags. 98y 371; T. 123, pag. 308; T. 153, pag.
330, etc.).  Enautos, lademandadani siquieraintentd demostrar que la presente expropiacion le impone de manerainexorable la
comprade otro inmueble, ni menos aln que -en esa hipétesis- deba incurrir también necesariamente en |os gastos que menciona.
Ello bastaalosfines del rechazo de estapretensién. 3. 3. A los efectos de establecer €l importe que alin resta abonar en autos,
corresponderd deducir, de la suma determinada en el punto ?3. 1. d.?, el monto oportunamente retirado por lademandada.  En ese
orden, si a importe de $ 155.674,55 fijado por € Tribunal, se le descuentala sumade $ 133.296,77 retirada por aguélla (f. 76), se
obtiene un monto de $ 22.377,78, que eslo que adeudala Provinciaalaaccionada. 3. 4. Con relacion alosintereses, la
expropiada, a contestar la demanda (f. 79), los solicitaa partir de febrero de 1989, fecha en que la Provinciainscribe la afectacion a
expropiacion en el Registro General de la Propiedad. Al alegar, sefidla que dichainscripcion restringid el normal gjercicio del
derecho de propiedad, pues impidio la programacion de la explotacion del predio rural, larealizacion de mejoras, lainversion, ect.
(ver.f. 264v.).  Este Tribunal ha sostenido reiterada e invariablemente que deben reconocerse intereses desde que la expropiada
fue efectivamente desposeida del bien (A.y S. T. 37, pag. 307; T. 38, pag. 209; T. 44, pag. 225; T. 45, pag. 342; T. 75, pag. 124).
Asimismo, ha expresado que desde el momento en que la expropiante ocupd €l bien de que se trata, debe reconocerse el pago de
intereses con fundamento en la privacion, desde esa fecha, de la disponibilidad del monto equivalente a su valor objetivo (A.y S. T.
87, pag. 361; T. 99, pag. 482; T. 110, pag. 98; T. 111; pag. 312; T. 126, pag. 281; T. 153, pag. 330).  Pueshien, alaluz detaes
premisas, esindudable que el pedido formulado por la demandada, consistente en el reconocimiento de intereses desde febrero de
1989, no puede prosperar.  Es que, como surge de |o anteriormente expuesto, no es criterio de esta Corte que deban reconocerse
intereses cuando se opera la desposesion ?juridica? del bien. Laresefia de fallos que antecede, en cuanto vinculan inexorablemente el
reconocimiento de intereses ala desposesion real (material, efectiva), asi [o demuestra.  En consecuencia, y de conformidad con
precedentes de este Tribunal (cf., entre otros, A. y S. T. 185, pags. 120, 125, 138, 143, 157, 162), debera aplicarse sobre €l saldo
determinado en €l punto ?3. 3.?, latasa pasiva promedio mencionada en el articulo 10 del decreto nacional 941/1991, desde la fecha
de la desposesion -septiembre de 1993- hasta lafecha del efectivo pago, si éste se efectlia dentro de los treinta dias de aprobada la
liquidacion respectiva -que se practicard dentro de los veinte dias de quedar firme la presente sentencia-, y en caso de
incumplimiento, correrén incluso sobre los intereses devengados. 3. 5. En cuanto alas costas, atento la proporcion existente entre
las sumas reclamada, ofreciday fijada, corresponde imponerlas en el orden causado (art. 49, apartado 2, inc. a, ley 7534). Asi voto.
LosDres. Spuler y Netri y laDra. Gastaldi expresaron idénticos fundamentos alos vertidos por € Dr. Gutiérrez y votaron en igual
sentido.  22cuestion. - El Dr. Gutiérrez dijo:  Atento el resultado obtenido al tratar la cuestién anterior, corresponde hacer lugar
alaaccion expropiatoriay, en consecuencia, declarar transferido afavor de la Provincia de Santa Fe, previo pago del saldo
indemnizatorio, el inmueble descripto en esta sentencia. Fijar laindemnizacion total al mes de septiembre de 1993 en $ 155.674.55,
y condenar ala Provincia de Santa Fe a pagar alos expropiados el saldo adeudado de $ 22.377,78, con mas intereses alatasa pasiva
promedio mencionada en el articulo 10 del decreto nacional 941/1991, desde |a fecha de desposesi6n -septiembre de 1993- hastala
fecha del efectivo pago, si éste se efectlia dentro de |os treinta dias de aprobada la liquidacion respectiva -que se practicara dentro de
los veinte dias de quedar firme la presente sentencia-, y en caso de incumplimiento correrén incluso sobre |os intereses devengados.
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Costasen €l orden causado.  Asivoto.  Los Dres. Spuler y Netri y la Dra. Gastaldi dijeron que laresolucion que correspondia
adoptar eralapropuesta por € Dr. Gutiérrez y asi votaron.  En mérito alos fundamentos del acuerdo que antecede, la Corte
Suprema de Justicia de la Provinciaresolvié: Hacer lugar ala accién expropiatoriay, en consecuencia, declarar transferido a favor
de laProvincia de Santa Fe, previo pago del saldo indemnizatorio, €l inmueble descripto en esta sentencia. Fijar laindemnizacién
total al mes de septiembre de 1993 en $ 155.674.55, y condenar ala Provincia de Santa Fe a pagar alos expropiados € saldo
adeudado de $ 22.377,78, con mas intereses a la tasa pasiva promedio mencionada en el articulo 10 del decreto nacional 941/1991,
desde |a fecha de desposesi én -septiembre de 1993- hasta la fecha del efectivo pago, si éste se efectlia dentro de los treinta dias de
aprobada la liquidacién respectiva -que se practicara dentro de |os veinte dias de quedar firme la presente sentencia-, y en caso de
incumplimiento correran incluso sobre |os intereses devengados. Costas en el orden causado. Registrarlo y hacerlo saber. Con lo que
concluyd el acto, firmando el sefior Presidente y |os sefiores Ministros por ante mi, doy fe. - MariaA. Gastaldi. - Rafael F.
Gutierrez. - Mario L. Netri. - Eduardo G. Spuler. 014754E
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