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Sucesiones Acervo Hereditario Venta De Bien Inmueble Particion Judicial
Designacion De Martillero

JURISPRUDENCIA Sucesiones. Acervo hereditario. Venta de bien inmueble. Particion
judicial. Designacién de martillero Se confirma laresolucién que, basndose en la voluntad comin de vender el bien
inmueble, dispuso el sorteo de un martillero atal fin sin determinar ni laforma de vender ni el precio de venta. Enla

ciudad de Trenque Lauquen, provincia de Buenos Aires, alos doce dias del mes de marzo de dos mil dieciocho, celebran Acuerdo
extraordinario |os jueces de la Camara de Apelacion en lo Civil y Comercial, Carlos A. Lettieri, SilviaE. Scelzoy Toribio E. Sosa,
paradictar sentencia en los autos ?Hernandez, Julian - Pérez, Maria Ermelinda s/sucesi6n ab-intestato? (expte. nro. -90611-), de
acuerdo a orden de voto que surge del sorteo de f. 306, planteandose las siguientes cuestiones. PRIMERA: ¢esfundadala
apelacion subsidiaria de fs. 292/293 contralaresolucion def. 290?. SEGUNDA: ¢qué pronunciamiento corresponde emitir?.

A LA PRIMERA CUESTION LA JUEZA SCELZO DIJO: 1. Tres son los herederos de |os causantes: Ana
Maria, Eduardo Arturo y Elida Raquel Herndndez'y Pérez.  Los dos primeros fallecieron y se presentaron, |os hijos de Ana Maria
Hernandez: Ana Claudia, Pablo Alberto y Mariano Andrés Salvador con la asistencialetrada del Dr. Cantisani; y los de Eduardo
Arturo: Maria Celeste y Maria Sol Hernandez con el patrocinio letrado de los Dres. Horacio Diez y Cristian Noblia,
respectivamente.  Larestante heredera, Elida Raquel Hernandez lo hizo por derecho propio con el asesoramiento del Dr. Rall
Riccioppo. 2. Losasistidos del Dr. Cantisani pretenden la subasta del Unico inmueble integrante del acervo hereditario (ver f.
283).  Sustanciado el pedido af. 284, se oponen a ello Maria Celeste Hernandez a f. 285 por tener conocimiento de una oferta de
compra por una suma superior a$ 1.500.000, aduce que una subastay sin base implicaria un perjuicio econémico paralos herederos,
propone a martillero Espifia para que realice lagestion de ventacon dichabase.  Laheredera Elida Raquel Herndndez también se
opone ala subasta, da cuenta que el martillero mencionado supra recibié una oferta de $ 1.600.000 que fue aceptada por todos los
co-herederos excepto los Sres. Salvador asistidos por € Dr. Cantisani.  Propone también a martillero Espifia paralaventa del
bien, que se le adjudique al inmueble un precio de ventay que oportunamente el juzgado autorice la operacion; debiendo el
martillero informar su comision en el expediente.  Estas propuestas de venta son también sustanciadas, obteniendo como respuesta
lareiteracion por parte del letrado Cantisani que se resuelva el pedido de subasta peticionado por sus clientes (ver f. 289).  Asi
desembocamos en el auto recurrido de f. 290 dictado como consecuencia de lareiteracion del pedido de venta mediante subasta; alli
a consecuencia de tal pedido se dispuso la desinsaculacion de un martillero de lalista de peritos. Se justificé en que todos los
herederos estan de acuerdo en laventadel bien, pero sin consenso acerca de laformaderealizacion.  Este decisorio es objeto de
revocatoria con apelacion en subsidio.  Desestimada la revocatoria, se concedié la apelacion subsidiaria (ver fs. 292/293 y
302/303).  3.1. El decisorio en crisis no indica qué tareas desempefiara el martillero, ni cdmo ni en cuanto se regularan sus
honorarios o si eventualmente sélo cobrara comision en caso de vender €l inmueble.  Por otra parte, si bien el decisorio atacado es
el def. 290, no puedo ignorar lo expresado por lamagistrada al resolver larevocatoriaaf. 302/vta., puesimplicaria un ritualismo
extremo hacer oidos sordos a sus dichos, como si no estuvieran incorporados alacausa.  Alli expreso, que no hay orden de venta
judicial, que no se dispuso el remate del inmueble, que no se resolvié sobre como se instrumentara laliquidacion del bien, ni cémo
se procedera a resolver la cuestion -venta privada o subasta- solo se decidié ante los desacuerdos entre las partes, designar un
martillero.  Enlo queinteresa, los fundamentos de la apelacién subsidiaria radican en que la designacion de un martillero fue
imprevista e intempestivay en definitiva prematura, que con la subasta no se garantiza el valor real del inmueble, 1o que conlleva a
avasallamiento del derecho de las partes, solicita se revoque el decisorio y se proceda a designar tres inmobiliarias locales, a
propuesta de |as partes, para que ofrezcan el inmueble (también el rodado) previa tasacién aprobada por €l juzgado y con publicidad
previa, proceder que favoreceralos derechos de los herederos.  Sustanciado el recurso solo se presenta el letrado Cantisani
manifestando que el planteo es dilatorio y que no se ha presentado una alternativa superadora de lasubasta.  Larevocatoriafue
rechazaday concedidalaapelacion subsidiaria. 3.2. Veamos:. si aln no se decidié como se instrumentara laliquidacion del bien,
como tampoco se sabe cudl serdlafuncion del auxiliar, entiendo que no estan dadas aun las condiciones para su designacion,
deviniendo por ende la misma cuanto menos prematura. Ademas de haberse procedido a cumplir el decisorio recurrido sin estar
consentido. A mayor abundamiento, designar un martillero sin precisar su cometido y existiendo a parecer un eventual
comprador como se desprende de |os escritos de fs. 285/vta. y 286/287, podria significar una erogacion innecesariay evitable. Pues
en ese caso se duplicarian -quizé- los gastos y |os honorarios 0 comisiones, por un lado los del martillero designado en el proceso y
por otro laeventual comisién de otro martillero que consiga un oferente (arg. art. 1251, parrafo 2do. CCyC).  Agrego quela
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circunstancia de hacerse la venta a través de alguna de las inmobiliarias de la zona como propone la heredera apelante, aun precio y
en las condiciones decididas por €l juzgado, con control de éste acerca de como se repartira el dinero entre los herederos, no le quita
al procedimiento el carécter de particion judicial.  Ello asi, puesla particion privada, es aquella donde los herederos fuera del
expediente, acuerdan laformade repartir los bienes, o realizarlos distribuyéndose o vendiendo los mueblesy losinmuebles; en este
ultimo caso mediante escritura publica. Tratandose de inmuebles debe estar inscripta previamente la declaratoria de herederos o el
testamento, o hacerlo simultaneamente por tracto abreviado (conf. Goyena Copello, Héctor ?Curso de Procedimiento Sucesorio?, La
Ley, 10ma. ed. actualizaday ampliada con €l CCyC, 2015, pags. 303y 304).  En cambio, si el mecanismo de venta se realiza con
laanuenciay supervision del juez, la particién serajudicial. Pero ello no quita que, siempre que en un sucesorio se proceda ala
venta de los hienes, |o mismo que en ladivision de condominio la venta sea privada, pues no es el juez quien vende en proceso de
gjecucion forzada en cumplimiento de una sentencia de trance y remate, sino |os herederos, aunque en tramite publico (ver Medina,
Gracielaen ?Proceso Sucesorio?, Rubinzal-Culzoni Editores, 4ta. ed. ampliaday actualizada, tomo I1, 2017, y fallo cit. en nota 157,
pag. 233).  Enfin, volviendo alos motivos esgrimidos a contestar el traslado de larevocatoriay apelacion subsidiariaaf. 301, se
dijo que no se ofrecio una alternativa superadora ala subastay que ademas el pedido eradilatorio.  Es maxima de experiencia que
en lamayoria de las subastas se alcanzan precios inferiores alos que se obtienen en las ventas que pueden realizarse através de
inmobiliarias, razon por la cual, la propuesta de designar tres inmobiliarias a eleccion de los herederos no parece para nada
desacertada, al menos en una primera etapa para avanzar haciala venta del inmueble; ello por un plazo y en las condiciones que
deberan decidirse en primarainstancia a cuyo fin se sugiere -paradar agilidad al trémite- larealizacion de una audienciaen que las
partes propongan inmobiliaria de su confianza, se coordine como arribar a un valor minimo de ventay demés condiciones afin de
realizar el bieny obtener el megjor precio.  En este aspecto no puede decirse que la propuesta del recurrente no fuera superadora de
lasubastajudicial: posibilitariala obtencion de un mejor precio y posiblemente con menores gastos; y en cuanto aque ello es
dilatorio; no es dilatorio aquello que tiene una finalidad especificay beneficiosa para el proceso como seria -repito- intentar obtener
un mejor precio deventa.  Por lo demés, si € proceso Ilegd sin definicidn hasta aqui, luego de casi 17 afios de iniciada la sucesion
de Julian Hernandez y rondando los cuatro afios del fallecimiento de Ermelinda Perez fue porque todos los involucrados nada
hicieron para acortar |os tiempos del tramite; poner el bien alaventaatravés de tresinmobiliarias de la zona por un plazo prudencial
gue los herederos podrén acordar o afalta de acuerdo fijar la magistrada, no puede tildarse de dilatorio comparado con los afios de
indefinicién quellevalacausa.  Asi, en aras de concluir definitivamente las desaveniencias existentes entre |as partes, solicitase la
colaboracién de los letrados para que realicen €l mayor esfuerzo, asesorando a sus clientes para arribar extrajudicialmente o en
audiencia a un acuerdo acerca de las condiciones de venta que se indicaron supra que pongafin a proceso con el menor costo
emocional y econdmico posible.  Por los motivos expuestos, entiendo corresponde revocar el decisorio en crisis, haciendo lugar a
la apelacion subsidiaria en los términos planteados por larecurrente y teniendo en cuenta las recomendaciones indicadas supra, con
costas a los herederos Salvador en tanto perdidosos (art. 69, céd. proc.). TAL MIVOTO. A LA MISMA CUESTION EL
JUEZ SOSA DIJO:  1- Losinteresados coinciden en la necesidad de vender, aunque discrepan enlaforma: & afs. 283y 289
se propone subasta (que, si ordenada por el juzgado, debe ser una subasta Zjudicial ?, arts. 8.3, 9.c, 27 y concs. ley 20266; arts.52.b,
54.1, 54.1V y concs. ley 10973);  b- afs. 285/vta. se postula una operacién privada, con laintermediacion del martillero Espifia,
por un precio no menor a$ 1.500.000;  c- afs. 286/287, idem b-, aunque por un valor que denuncie el martillero Espifiaen el
expediente.  2- El juzgado se basd en la voluntad comin de vender y dispuso €l sorteo de un martillero atal fin, pero no determind
ni laformade vender ni €l precio deventa (f. 290)..  Ladecision del juzgado que ha sido apelada es, asi, hasta aqui, compatible
con todas las posturas, pues el martillero sorteado podria tanto encargarse de una subasta judicial como de una venta privaday sobre
la base de un precio sobre €l que nada se hadecidido alin.  Una cosa es que ladecision de f. 290 no colme todos | os extremos -en
todo caso los interesados tendrian que urgir al juzgado para que se expida- y otra diferente es que afs. 290 se haya decidido en
sentido contrario alo peticionado en comun por todos los interesados. Y si acaso eventualmente |o decidido afs. 302/vta., so capa de
responder a unareposicion contraladecision de f. 290, hubiera desbordado los limites de o consignado af. 290, sin apelacion
contratodo |o novedoso de esa decision de fs. 302/vta. la camara no puede expedirse ahora so riesgo de incongruencia (arts. 34.4 y
266 cod. proc.).  3- No obstante, el Unico punto en que la apelante podria acusar gravamen es en cuanto a la designacion del
martillero, porque sortear uno no esigual que designar a Espifia (de hecho, no fue sorteado Espifia, ver f. 291).  Pero respecto del
sorteo dispuesto:  a no hay agravio puntual insistiendo en la designacién de Espifia mediante critica concretay razonada (arts.
260y 261 cod. proc.);  b- en e memoria se propugna un mecanismo diferente, no sometido ala consideracion del juzgado:
designacion de 7hasta tresinmobiliarias locales que propongan las partes? (f. 293 parrafo 2°); eso excede de la competenciade la
camara (art. 266 cAd. proc.); ¢ comoquiera que fuese, en defecto de acuerdo unanime de los herederos en torno ala persona de
Espifia, el sorteo ordenado no esinfundado (arg. art. 2371.c CCyC). VOTO QUE NO. A LA MISMA CUESTION EL JUEZ
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LETTIERI DIJO:  Que por compartir sus fundamentos adhiere a voto emitido en segundo término. A LA SEGUNDA
CUESTION LA JUEZA SCELZO DIJO:  Corresponde, habiéndose alcanzado las mayorias necesarias, desestimar la apelacion
subsidiariade fs. 292/293 contra laresolucion de f. 290, con costas en camara a la apelante infructuosa (art. 77 parrafo 2° cod. proc.)
y difiriendo aqui la resolucion sobre honorarios (art. 31 ley 14967). TAL MIVOTO. A LA MISMA CUESTION EL JUEZ
SOSA DIJO:  Queadhiereal voto que antecede. A LA MISMA CUESTION EL JUEZ LETTIERI DIJO:  Queadhierea
voto emitido en primer término al ser votada esta cuestion.  CON LO QUE TERMINO EL ACUERDO, DICTANDOSE LA
SIGUIENTE: SENTENCIA  Por lo que resultadel precedente Acuerdo, habiéndose al canzado |as mayorias necesarias, la
CamaraRESUELVE: Desestimar laapelacion subsidiariade fs. 292/293 contra la resolucion de f. 290, con costas en camaraala
apelante infructuosay difiriendo aqui laresolucién sobre honorarios.  Registrese. Notifiquese segln corresponda (arts. 133, 135
inc. 12y 249 Ult. parr. CPCC). Hecho, devuélvase. 037211E
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