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Cipolletti, 14 de Octubre de 2022.

VISTAS: Pararesolver en las actuaciones caratuladas " GOROSITO AMELIA
CONCEPCION Y NIS PEDRO S/ SUCESION AB INTESTATO" (EXPTE. N°
CI1-35418-C-0000), de las que

RESULTA:

I. Que en fecha 24/06/2021 se realiza audiencia (Cf. art. 697 del CPCC), alacual
comparece la Dra. Sangiuliani en carécter de gestora procesal del coheredero Miguel
Angel Nis. Por |a otra parte, comparecen los Sres. Oscar Alberto, Feliza Concepcion,
Miriam Nélida, Monica Susana y Rosana Valeria, todos de apellido Rosito Gorosito,
asistidos por el Dr. Jauregui. Abierto el acto, las partes manifiestan la voluntad de
vender los inmuebles integrantes del acervo hereditario, atal fin ambas partes asumen la
responsabilidad de buscar tasaciones del inmueble en un plazo de 30 dias. A losfines de
perfeccionar la misma, los letrados de ambas partes pactan coordinar entre ellos el
acceso a inmueble para poder |levar a cabo las tasaciones correspondientes sobre el
mismo. Asimismo, todos |os herederos consienten la publicacion de la propiedad a los
fines de la oferta de la misma por lasinmobiliarias que intervengan.

El Dr. Jauregui reclama establecer un usufructo en favor de sus representados,
gue contemple el estado de cuenta a dia, de los tributos municipales y provinciales
sobre los inmuebles que integran el acervo. A tal fin, el dicente acompafara |a tasacion
del valor locativo correspondiente en el mismo plazo que el dispuesto precedentemente
(30 dias).

I1. Que en fecha 02/11/2021 el Dr. Jauregui adjunta tasacion de los inmuebles
denunciados en autos, realizada por Celada-Santarelli Inmobiliaria. De la misma surge
gue el inmueble NC 03-1-J-103-38 tendria una tasacion de U$S 160.000, mientras que
el inmueble NC 03-1-J-103-37 tendria una tasacion de U$S 80.000.-

[11. Que en fecha 07/12/2021 el Dr. Jauregui manifiesta que atento el tiempo
transcurrido, y no habiendo contestado el traslado oportunamente dispuesto, solicita
guede firme el valor de la tasacién adjuntada por la parte que representa. Asimismo, y
atento la renuencia del heredero Nis de entregar una llave de las propiedades a fin de
poder mostrarlas para su venta, solicita se establezca un canon locativo en concepto de
usufructuo, atento que desde la muerte de los aqui causantes ha explotado los inmuebles
en beneficio propio.

V. Que en fecha 21/12/2021 |a Dra. Sangiuliani manifiesta conformidad con
respecto a latasacion agregada por |os coherederos, atento que segun las averiguaciones
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practicadas por la parte que representa, el precio de mercado de ambas propiedades
ronda los U$S200.000,00 a U$S215.000,00.-

Asimismo, niega la renuencia a la entrega de Ilaves de las propiedades para
mostrarlas para su venta. Que como consta en el acta de audiencia de fecha 24/06/2021,
“ambas partes pactan coordinar entre ellos a los fines de acceder a inmueble para poder
llevar a cabo las tasaciones correspondientes sobre el mismo”, por o que en
consecuencia, no se puede negar gque la parte cumplié con el compromiso asumido, ya
gue lainmobiliaria Celada-Santarelli pudo acceder ala propiedad para poder realizar €l
relevamiento necesario para la confeccion de latasacion. Del mismo modo, del acta de
la audiencia antes mencionada se desprende que "EIl Dr. Jauregui reclama establecer un
usufructo en favor de sus representados, que contemple el estado de cuenta al dia, delos
tributos municipalesy provinciales sobre |os inmuebles que integran el acervo. A tal fin,
el dicente acompariara la tasacion del valor locativo correspondiente en el mismo plazo
gue el dispuesto precedentemente (30 dias)”. Que dicha tasacion no ha sido acreditada
en autos y tampoco se ha dado traslado de la misma, ya que la tasacion realizada por la
inmobiliaria Celada-Santarelli solo comprende el precio de venta de los inmuebles
integrantes del acervo sucesorio.

Ademas, destaca que desde el fallecimiento de la Sra. Gorosito, el pago de
impuesto y servicios que gravan alos inmuebles en cuestion ha quedado a cargo del Sr.
Pedro y Miguel Angel Nis, sin haber obtenido el debido reintegro proporcional por
parte de los coherederos peticionantes.

Asimismo, gque de la tasacion realizada por la inmobiliaria Celada-Santarelli, se
desprende que los inmuebl es se encuentran en un estado de deterioro que imposibilitala
generacion de los frutos necesarios como para abonar un canon locativo a los
coherederos reclamantes, no quedando otra opcion mas que la venta de ambos
inmuebles, cuya conformidad ya se ha manifestado.

V. Que en fecha 02/02/2022 la Dra. Sangiuliani adjunta copia de la tasacion
efectuada por la Martilleray Corredora Publica Liliana Martinez. De la misma surge
gue €l inmueble NC 03-1-J-103-38 tendria una tasacion de U$S 200.000, mientras que
el inmueble NC 03-1-J-103-37 tendria una tasacion de U$S 100.000.-

V1. Que en fecha 04/08/2022 |as coherederas Felisay Monica Rosito solicitan
gue sefije un canon locativo afavor de todos |os herederos de apellido Rosito. A tal fin,
peticionan se designe un perito tasador de oficio y se determine un valor locaivo por
ambos inmuebles. Hacen expresa reserva de reclamar el usufructo por los afnos
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transcurridos desde el fallecimiento de la Sra. Gorosito.

Asimismo, para el caso de que en los proximos treinta dias no se logre vender |os
inmuebles como fuera oportunamente establecido en la audiencia realizada en autos,
solicitan se designe martillero publico alos fines de proceder al remate de los inmuebles
componentes del acervo hereditario. A tal fin, peticionan se autorice que los inmuebles
se vendan por separado.

VI1I. Que en fecha 19/08/2022 &l coheredero Miguel Nis se opone ala solicitud de
canon locativo, atento que los inmuebles en cuestion no generan ningun tipo de frutos a
su favor. Aclara que dicha situacion fue debidamente informada en la audiencia de
fecha 24/06/2021.

En cuanto al pedido de remate, se opone al mismo ya que manifiesta que ello
generaria una disminucion del valor de los inmuebles, 1o cual perjudicaria alatotalidad
de los herederos. Asimismo, manifiesta que ha ofertado los inmuebles en cuestion para
su venta, pero que la situacion econdmica del pais haimpedido consolidar la misma.

VI1II. Que en la providencia de fecha 24/08/2022 se dispone que previo aresolver
la cuestion planteada, y teniendo presente lo manifestado en las tasaciones agregadas en
autos (particularmente en referencia a las construcciones sobre el lote NC: 03-1-
J-103-38), acomparie el heredero Miguel Angel Nis constancias que acrediten la
imposibilidad de locar los inmuebles integrantes del acervo hereditario, como asi
también de que los mismos no podrian generar ningun tipo de frutos, bajo
apercibimiento de ordenar mandamiento de constatacion y prueba pericial pertinente a
fines de determinar un valor locativo, asu cargo (cf. art. 36 inc. 2y art. 37 del CPCC).

I X. Que en fecha 06/09/2022 el coheredero Miguel Nis manifiesta que las
propiedades en cuestion no se encuentran locadas, en atencién a que las mismas se
encuentran ala venta, de conformidad a lo acordado entre las partes en la audiencia de
fecha 24/06/2021.

Expone que que de conformidad a lo que se establece de las tasaciones
acompariadas en autos, el inmueble NC 03-1-J-103-37 presenta construcciones muy
precarias, las cuales no son aptas para un contrato de locacion. Respecto de la propiedad
NC 03-1-J-103-38, si bien presenta mejores condiciones edilicias, relata que tener el
inmueble alquilado puede llegar a obstaculizar la venta, en tanto el eventual comprador
no podria usufructuar el inmueble de manera inmediata. Por ello es que con el solo fin
de evitar una posible usurpacion, en los inmuebles en cuestion se encuentran los Sres.
Soveron y Candia, quienes ocupan en el caracter de cuidadores, sin abonar ningun tipo
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de canon locativo ni percibir unaretribucion por ello.

Por ultimo, reitera que los inmuebles en cuestion no generan ningun tipo de frutos
asu favor.

X. En fecha 14/09/2022 se dicta providencia que ordena el pase de autos a
resolver, el que se encuentrafirmey consentido.

Y CONSIDERANDO

|. Puestos los autos a resolver, corresponde expedirse sobre las dos cuestiones
generadoras de las controversias planteadas. La primera es la determinacion de un
canon locativo sobre los inmuebles NC 03-1-J-103-37 y NC 03-1-J-103-38,
denunciados en autos como parte del acervo hereditario. La segunda corresponde a la
solicitud de autorizar la venta en remate de |os mencionados inmuebles.

Comenzando por la primera cuestion debatida, se debe puntualizar que en la
audiencia de fecha 24/06/2021 el Dr. Jauregui, patrocinante de los coherederos Oscar
Alberto, Feliza Concepcion, Miriam Néida, Monica Susanay Rosana Valeria, todos de
apellido Rosito Gorosito, se hubo comprometido a acompafar la tasacién del valor
locativo en un plazo de treinta dias de publicada el acta. De €llo se evidencia que
transcurrido mas de un afio de la misma, ninguna tasacién en dicho sentido ha sido
adjuntada al presente expediente. Y en el escrito presentado en fecha 04/08/2022
solicita la designacién de un perito tasador de oficio, tratando asi de modificar 1o
acordado en la referida audiencia. Modificacién esta que no ha sido consentida por €l
coheredero Miguel Nisy que generarian gastos que deberd soportar la sucesién. De tal
manera, se desprende que la parte solicitante del canon locativo ha incumplido con la
diligenciaa su cargo y que la misma hubo ofrecido oportunamente.

No obstante lo expuesto, no se puede pasar por alto que mediante providencia de
fecha 24/08/2022 se le solicité al heredero Nis que acomparie las constancias que
acrediten la imposibilidad de locar los inmuebles bajo apercibimiento de ordenar un
mandamiento de constatacion y prueba pericial a respecto. EI mencionado herederoy a
causa del dictado de dicha providencia, se limita solo a mencionar las causas que
imposibilitan las locaciones de las viviendas en base a lo dispuesto en |las tasaciones
obrantes en autos.

Asimismo, las coherederas Sras. Rosito Gorosito tampoco han desmentido ni
desvirtuado lo alegado por el coheredero Sr. Nis, respecto de que los inmuebles se
encuentran en tal estado de deterioro que no resulta posible efectuar un contrato locativo
sobre los mismos. De la tasacion realizada por la inmobiliaria Celada-Santarelli,
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acompanada por los coherederos, Sres. Rosito Gorosito, surge que en el inmueble NC
03-1-J-103-38 se observan detalles de falta de mantenimiento, se ven manchas de
humedad en techos y paredes, salitre y deterioros del paso del tiempo y falta de
mantenimiento. Respecto del inmueble NC 03-1-J-103-37 se desprende gue existe una
construccion de materiales tradicionales en precario estado, con multiviviendas no aptas
para habitar, sin valor de construccion por el estado en que se encuentra. De ello se
observa y concluye, que los inmuebles no se encuentran aptos para ser locados de
manera que pudieran rendir frutos.

Por ultimo, las coherederas Sras. Rosito Gorosito solicitan que se ordene el
remate de los inmuebles en un plazo de treinta dias. De esto se deduce que resulta
contradictorio imponer un canon respecto de inmuebles sobre |os cuales se pretende una
rapida venta forzosa, |o que haria de dificil cumplimiento cualquier tipo de contrato de
locacion sobre los mismos.

Por lo expuesto, es que considero que no corresponde hacer lugar al pedido de
canon locativo peticionado por las coherederas Sras. Rosito Gorosito.

I1. Continuando con el andlisis de la segunda cuestién planteada en autos, esto es
el pedido de venta de los inmuebles por remate, debe puntualizarse que el coheredero
Nis alega haber ofertado los mismos, sin acompafiar ninguna constancia documental
gue lo acredite. Es asi que, no se ha adjuntado ningun tipo de publicacion, sea esta a
través de una inmobiliaria, o por medios digitales, ya sea en sitios clasificados o en
redes sociales, tal como suele ser costumbre en estos tiempos.

Considerando el tiempo transcurrido desde la audiencia de autos celebrada en
fecha 24/06/2021, resulta razonable el pedido efectuado por las coherederas Sras. Rosito
Gorosito respecto de una venta a través de remate.

Ahorabien, cierto es también que la parte requirente tampoco ha acreditado haber
ofertado los inmuebles para su venta. Del acta de audiencia surge expresamente que:
"...todos los herederos consienten la publicacion de la propiedad a los fines de |a oferta
de la misma por las inmobiliarias que intervervengan”. Por lo que se advierte que €l
compromiso de ofertar la venta de los inmuebles les correspondia también a los
coherederos Sres. Rosito Gorosito, y no solo a coheredero Nis.

Asi, es necesario recalcar o dispuesto en el parr. 2° del art. 2365 Cod. Civ. y
Com.: "Sin embargo, cualquiera de los coparticipes puede pedir que la particion se
postergue total o parcialmente por el tiempo quefije el juez si su realizacién
inmediata puede redundar en perjuicio del valor de los bienesindivisos'.
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Es por ello y pese a no quedar otra alternativa mas que realizar la division del
bien aunque resulte antiecondmica, considero que ante un resultado infructuoso de
conseguir la venta directa de los inmuebles, corresponderia proceder a remate de los
mismos. En virtud de ello, estimo prudente conceder un Ultimo plazo paralarealizacion
de la oferta de venta de los inmuebles, alos fines de evitar perjuicios econémicos en
detrimento de todos |os herederos declarados en autos.

[11. Costas: En atencion al modo en que se resuelve, y a que el planteo no
excedié de una meraincidencia, considero que no corresponde imponer costas.

Por todo ello, RESUEL VO:

I. No hacer lugar ala pretension intentada por las coherederas Felizay Moénica
Rosito, de fijacion de un canon locativo por el uso exclusivo del bien hereditario, a
cargo del coheredero Miguel Nisy afavor de los restantes coherederos.

|I. Disponer un plazo perentorio de SESENTA DIAS (60) a fines de la
concrecion de venta directa de los inmuebles, conforme fuera dispuesto en la audiencia
de autos de fecha 24/06/2021. Vencido que se encuentre dicho plazo, sin haberse
efectivizado |a venta dispuesta, se procedera a ordenar la misma por medio de remate
judicial, en tanto se encuentren cumplidos todos los requisitos legales y procesales
pertinentes.

Asimismo, se dispone que dentro del plazo de TREINTA (30) DIAS, contados a
partir de la publicacion de la presente, los coherederos de autos deberan acompariar al
expediente constancias documentales de haberse ofertado la venta de los inmuebles,
bajo apercibimiento de disponerse una eventual prorroga del plazo de venta conferido
supra.

[11. Sin imposicion de costas, conforme o dispuesto en el apartado 111 de los
considerandos (Cf. Art. 68 2° parr. del CPCC).

PROTOCOLICESE. La presente quedara notificada conforme los términos de
la Acordada N° 09/2022, Anexo I, Art. 9inc. "a".-

Mauro Algandro Marinucci
Juez
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