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TASACIONES DE EXPROPIACION NACIONAL

MARCO LEGAL

La Constitucion de la Nacién Argentina consagra el principio de la inviolabilidad
de la propiedad y establece que ningun habitante puede ser privado de ella,
sino en virtud de sentencia fundada en ley. La expropiacidon por causa de
utilidad publica debe ser calificada por ley y previamente indemnizada.

La ley 21499, de Expropiaciones, establece, entre otras consideraciones, que :

Podra actuar como expropiante el Estado Nacional, asi como las entidades
autarquicas nacionales y las empresas del Estado Nacional, en tanto estén
expresamente facultadas para ello por sus respectivas leyes organicas o por
leyes especiales. Los particulares, sean personas de existencia visible o
juridicas, podran actuar como expropiantes cuando estuvieren autorizados por
la ley o por acto administrativo fundado en ley.

Pueden ser objeto de expropiacién todos los bienes convenientes o necesarios
para la satisfaccion de la “utilidad publica”, cualquiera sea su naturaleza
juridica, pertenezcan al dominio publico o privado, sean cosas o no.

La expropiacion se referird especificamente a bienes determinados. También
podra referirse genéricamente a los bienes que sean necesarios para la
construccién de una obra o la ejecucion de un plan o proyecto; en tal caso la
declaracion de utilidad publica se hara en base a informes técnicos referidos a
planos descriptivos, analisis de costos u otros elementos que fundamenten los
planes y programas a concretarse, mediante la expropiacién de los bienes de
que se trate, debiendo surgir la directa vinculaciéon o conexion de los bienes a
expropiar con la obra, plan o proyecto a realizar. En caso de que la declaracién
genérica de utilidad publica se refiriese a inmuebles, deberan determinarse,
ademas, las distintas zonas, de modo que a falta de individualizacién de cada
propiedad queden especificadas las areas afectadas por la expresada
declaracion.

La declaracién de utilidad publica podra comprender no solamente los bienes
gue sean necesarios para lograr tal finalidad, sino también todos aquellos cuya
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razonable utilizaciébn en base a planos y proyectos especificos convenga
material o financieramente a ese efecto, de modo que se justifique que las
ventajas estimadas seran utilizadas concretamente en la ejecucion del
programa que motivo la declaracién de utilidad publica.

Si se tratase de la expropiacion parcial de un inmueble y la parte que quedase
sin expropiar fuere inadecuada para un uso o explotacién racional, el
expropiado podra exigir la expropiaciéon de la totalidad del inmueble. En el
supuesto de avenimiento, las partes de comun acuerdo determinaran la
superficie inadecuada, a efectos de incluirla en la transferencia de dominio; en
el juicio de expropiacién dicha superficie sera establecida por el juez.

Cuando la expropiacién de un inmueble incida sobre otros con los que
constituye una unidad organica, el o los propietarios de estos Ultimos estaran
habilitados para accionar por expropiacion irregular si se afectare su estructura
arquitectonica, su aptitud funcional o de algin modo resultare lesionado el
derecho de propiedad.

La indemnizacion s6lo comprendera el valor objetivo del bien y los dafos que
sean una consecuencia directa e inmediata de la expropiacion. No se tomaran
en cuenta circunstancias de caracter personal, valores afectivos, ganancias
hipotéticas, ni el mayor valor que pueda conferir al bien la obra por ejecutarse.
No se pagara lucro cesante.

No se indemnizaran las mejoras realizadas en el bien con posterioridad al acto
que lo declaré afectado a expropiacion, salvo las mejoras necesarias.

La indemnizacion se pagara en dinero en efectivo, salvo conformidad del
expropiado para que dicho pago se efectue en otra especie de valor.

Declarada la utilidad publica de un bien, el expropiante podra adquirirlo
directamente del propietario, dentro de los valores maximos que estime a ese
efecto el Tribunal de Tasaciones de la Nacién (avenimiento). Tratdndose de
inmuebles, el valor maximo estimado sera incrementado automaticamente y
por todo concepto, en un 10% por avenimiento.

No habiendo avenimiento respecto del valor de los bienes inmuebles el
expropiante debera promover la accién judicial de expropiacién. La cuestion
sera decidida por el juez quien, respecto a la indemnizacién prevista en la ley
(art. 10) y sin perjuicio de otros medios probatorios, requerird dictamen del
Tribunal de Tasaciones de la Nacion. La sentencia fijara la indemnizacion
teniendo en cuenta el valor del bien al tiempo de la desposesion.
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Para la transferencia del dominio de inmuebles al expropiante, no se requerira
escritura publica otorgada ante escribano siendo suficiente al efecto, la
inscripcién en el respectivo Registro de la Propiedad del decreto que apruebe
el avenimiento o, en su caso, de la sentencia judicial que haga lugar a la
expropiacion.

Procede la accidén de expropiacion irregular en los siguientes casos:

a) cuando existiendo una ley que declara de utilidad publica un bien, el Estado
toma la posesién del mismo sin haber cumplido con el pago de la respectiva
indemnizacion;

b) cuando, con motivo de la ley de declaracion de utilidad publica, de hecho
una cosa mueble o inmueble resulte indisponible por evidente dificultad o
impedimento para disponer de ella en condiciones normales;

c) cuando el Estado imponga al derecho del titular de un bien o cosa una
indebida restriccién o limitacién, que importe una lesion a su derecho de
propiedad.

En el juicio de expropiacién irregular los valores indemnizables seran fijados en
la misma forma prevista para el juicio de expropiacién regular, contemplada en
el art. 10 de la ley y siguientes, debiendo tenerse en cuenta para la tasacion
que no existe toma de posesioén.

La Ley Organica del Tribunal de Tasaciones de la Nacién establece en su
articulo 2do como primera funcion del Tribunal:

“a) Tasar los bienes muebles e inmuebles sujetos a expropiacion y dictaminar
acerca de su valor en los casos previstos en la ley 21499

La ley 21626 t.0. 2001 establece entre las atribuciones del Tribunal en pleno:
“Producir los dictimenes mencionados en el articulo 15 de la ley 21499

Entre las atribuciones de las Salas del Tribunal, establece:

“a) Proyectar y someter los dictimenes mencionados en el inciso a) del articulo
3° del presente, dentro de los plazos que segun las modalidades de cada caso

fije el reglamento de funcionamiento del Tribunal”.

Los plazos de la expropiacion y las acciones de retrocesién se rigen por lo
determinado en los Titulos VI'y VIl de la Ley N°21.499.
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DETERMINACION DEL VALOR DE TASACION EN EXPROPIACION

En el caso de las tasaciones por expropiacion correspondera la determinacion
del Valor Objetivo del bien, entendido en funcion de la ley 21499 como la suma
dineraria que le permita al expropiado resarcir el valor de su propiedad, mas los
dafos que sean consecuencia directa de la expropiaciéon, en condiciones
equivalentes a la que se hallaba con anterioridad a la expropiacion, valuando la
propiedad afectada sin tener en cuenta circunstancias de caracter personal,
valores afectivos, ganancias hipotéticas, ni el mayor valor que pueda conferir la
obra a ejecutarse.

En consecuencia, el Valor Objetivo podra corresponderse con el valor venal o
de mercado cuando éste pueda determinarse, o con el costo de reposicién
depreciado, en su defecto.

El valor para la indemnizacién comprendera el Valor Objetivo del bien y los
danos que sean consecuencia directa de la expropiacion. El Informe de
Tasacién brindara ambos conceptos, valor objetivo y perjuicios directos, por
separado, para informacion del Sr. Juez.

La expropiacion puede afectar a un inmueble en forma total o en forma parcial.
En el primer caso se valuard adoptando como Concepto de Valor, el Valor
Venal o de Mercado (Norma TTN 3.x), cuando exista mercado de bienes
comparables. En su defecto, se adoptara el Valor del Costo de Reposicion
Depreciado (Norma TTN 4.x), es decir se considerara el valor del terreno
(Norma TTN 3.x) y el costo de reposicion depreciado de la construccion.

En las expropiaciones parciales se adoptard el Costo de Reposicion
Depreciado para las construcciones. Se valuara la superficie de terreno
expropiada aplicando el valor unitario que se determine para el terreno total.

El perjuicio al remanente en el caso de expropiacién parcial de un inmueble, se
encarara segun los siguientes criterios:

Para la consideracién del perjuicio al terreno remanente, se evaluara si ha
quedado afectado por forma irregular, superficie reducida o alguna otra
circunstancia. El perjuicio se calculara aplicando un coeficiente sobre el valor
de la tierra del remanente, a estimar en cada caso.
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Para la consideracion del perjuicio a la construccion, debera determinarse qué
parte de la misma queda inutilizable, valuandosela en funcién de su superficie a
partir de su costo de reposicion depreciado. Si fuese necesario reconstruir 0
reubicar alguin ambiente o elemento de la construccion por resultar
imprescindible (bafio, escalera, etc), se valuara por su costo de reposicién a
nuevo y no por su costo de reposicién depreciado.

Si se tratase de la expropiacién parcial de un inmueble y el remanente fuera
inadecuado para un uso o explotacidén racional, el expropiado puede exigir la
expropiacion total del inmueble. En ese caso correspondera tasar el Valor
Objetivo del bien en su totalidad .

En la expropiacién directa, la justicia fija la indemnizacién teniendo en cuenta el
valor del bien al tiempo de la desposesion. Para tasar, se tomara la fecha del
Acta de Toma de Posesién. Cuando no exista tal Acta, como sucede en los
casos de expropiacion irregular o inversa, es decir solicitada por el afectado, la
fecha sera la del dictamen del Tribunal de Tasaciones, o sea la mas proxima a
la sentencia.

Las condiciones del bien y del mercado a considerar en la tasacion diferiran
segun se tase a fecha de toma de posesién o a la fecha actual del dictamen.
En el primer caso coincidiran la fecha del valor con la fecha de las condiciones
del bien y del mercado; en el segundo el valor serd a fecha actual pero en las
condiciones de todo tipo que existian al momento de Iniciacion de la Demanda.
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