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Resol. Serie “A” N° 103
En la Ciudad de Santiago del Estero, a los veintisiete días del mes de diciembre de dos mil diecinueve, la Sala Civil y Comercial del Excmo. Superior Tribunal de Justicia, integrada por el Dr. Carlos Pedro M. A. Lugones Aignasse, como Presidente, y los Dres. Eduardo Federico Lopez Alzogaray y Eduardo José Ramón Llugdar, como Vocales y, a los efectos del art. 188 de la Constitución Provincial, con el Dr. Gustavo Adolfo Herrera, asistidos por la Secretaria Judicial Autorizante, Dra. Karina Chaud Nigro, a los efectos de resolver el recurso interpuesto contra la resolución de fs. 190/196 del Expte. Nº 19.058 – Año: 2018 – “Casasola María de los Ángeles c/ Rodriguez José Martín  s/ Daños y Perjuicios – Casación Civil”. Establecido el orden de pase a estudio, resultó designado para hacerlo en primer término el Dr. Carlos Pedro M. A. Lugones Aignasse y en segundo y tercer lugar, los Dres. Eduardo José Ramón Llugdar y Eduardo Federico Lopez Alzogaray respectivamente; y a los efectos del art. 188 de la Constitución Provincial, el Dr. Gustavo Adolfo Herrera. 

El  Sr. Vocal, Dr. Carlos Pedro M. A. Lugones Aignasse dijo:



Y Vistos:

 

Para resolver el recurso de casación deducido por la parte demandada a ff. 200/202 vta. de estos actuados.-------------------------------------------------


Y Considerando:



I) Que el mismo se deduce en contra del fallo emanado de la Excma. Cámara en lo Civil y Comercial de Tercera Nominación de fecha 25 de octubre de 2017, obrante a ff. 190/196 de autos, que resolvió rechazar el recurso de apelación interpuesto por la parte accionada, con costas. Confirmando de esta manera la sentencia de primera instancia del Juzgado Civil y Comercial de Segunda Nominación de la ciudad de La Banda de fecha 24 de mayo de 2017, glosada a ff. 162/165, la cual hizo lugar a  la demanda y condenó al accionado al pago de la suma de Pesos Ciento Noventa y Un Mil Quinientos Ochenta y Siete con Dieciocho Centavos ($ 191.587,18), más intereses, en concepto de daños y perjuicios por incumplimiento contractual (pérdida de chance, daños por reparación, deudas de Aguas de Santiago, deuda de tasas y servicios municipales). Con costas. --------------------------------

II) Que el magistrado de primera instancia entendió que el demandado celebró un contrato de locación con el padre de la actora (heredera declarada judicialmente). Del análisis de las constancias de autos (contrato de locación; inspección ocular; testimoniales; documental e informativa) concluyó en la responsabilidad contractual del demandado y los daños y perjuicios derivados de la misma por la entrega fuera de término del inmueble, daños en el mismo y falta de pago del servicio de agua y tasas municipales.------------------------------

Que  la Cámara rechazó la apelación interpuesta, por considerar que en autos se encuentra probado lo siguiente: que existió un contrato de locación suscripto entre el causante Sr. Eduardo Casasola y el demandado en fecha 13/05/2011, lo cual no sólo surge de la documental adjuntada sino del reconocimiento efectuado en el responde de demanda; que el Sr. Rodriguez fue intimado mediante cartas documento, tanto en su domicilio particular como en el del inmueble locado, para que restituya el mismo por haberse vencido el plazo contractual; que la restitución efectiva de la propiedad acaeció recién en fecha 15/06/2015, es decir, poco mas de tres años después de lo convenido. -----------------------------------------------

Respecto a los agravios planteados, la Cámara entendió que la alegada falta de legitimación activa en cabeza de la actora ya fue resuelta por el A-quo al resolver idéntica defensa en el marco del juicio de desalojo iniciado por la accionante de autos en contra del demandado, por lo que dicha cuestión se encuentra precluida pues no fue objeto de impugnación. En cuanto a la falta de cumplimiento de las obligaciones a cargo del locador -a las que alude el Sr. Rodriguez- adviertió nuevamente el Tribunal de Apelación que éste ya tuvo oportunidad de deducir las defensas respectivas en el proceso de desalojo articulado en su contra, y nada dijo al respecto, por lo que las alegaciones efectuadas en el recurso apelatorio habrían devenido extemporáneas. ----

Asimismo el A-quo resaltó que el apelante habría incurrido en incongruencias y ha contrariado la teoría de los actos propios pues en el juicio por desalojo alegó como defensa que fue burlado por el locador ya que éste no era el verdadero titular dominial de la propiedad alquilada, como también el hecho de que tuvo que consignar los alquileres pues el locador se negaba a recibirlos; mientras que en el presente proceso adujo como defensa principal la falta de cumplimiento de las obligaciones a cargo del locador, fundamentalmente la falta de provisión de materiales de construcción para refaccionar el inmueble y el atraso de aquél en el pago del agua, lo que provocó el corte del servicio. Observó la Cámara  que el presente proceso de daños y perjuicios es consecuencia de los resultados arrojados en el juicio de desalojo, donde nada se dijo de la imposibilidad y justificación para no desalojar basada en el incumplimiento del locador. Incumplimiento que, según entendió el A-quo, hubiera habilitado a rescindir el contrato pero nunca a permancer en el inmueble mas de tres años de lo convenido. Por lo que sostuvo que no le asiste razón al apelante. ----------

En lo que hace a los rubros reclamados, y objeto de agravio (gastos por reparación y pérdida de chance), entendió el Tribunal de Apelación que se configuran en autos los presupuestos de la responsabilidad civil pues el mero hecho de no restituir un inmueble en término es pasible de generar por si mismo un perjuicio. Máxime si para ello  fue necesario iniciar un extenso y agobiante proceso judicial como lo es un juicio de desalojo. Sostuvo que la antijuridicidad se verifica por la falta de restitución oportuna y las condiciones en que el inmueble fue restituido pues del contrato surge que éste fue entregado en regular estado de uso y conservación, mientras que de las constancias de autos (acta de inspección ocular; acta de restitución y testimoniales) se advierte que fue devuelto en condiciones de gran deterioro (paredes en mal estado; instalaciones de luz arrancadas; ausencia de instalaciones sanitarias; portones soldados a sus marcos y a los candados, etc). Que teniendo en cuenta dichas circunstancias fijó los gastos por reparación en un monto prudencial pues no se acompañaron presupuestos. Finalmente, en cuanto al rubro pérdida de chance, al cual el A-quo se habría referido como lucro cesante, entendió la Cámara que, más allá de las disquisiciones terminológicas, el recurrente permaneció en el inmueble poco más de tres años de lo convenido, por lo que el juez de primera instancia multiplicó dicha cantidad de meses, que el demandado permaneció sin causa en la propiedad, por la suma estimativa del monto del alquiler, sin que el recurrente haya producido prueba en contrario, por lo que confirmó dicho rubro. ------------------------------------  

III) En cuanto a la sentencia recurrida, el casacionista, en primer lugar, alega que la misma es arbitraria y fija incorrectamente los hechos. Al respecto, manifiesta que se agravia de ésta pues lo condena a pagar el rubro "gastos por reparación del inmueble" cuando en autos no existe prueba alguna de que los daños hubieren sido causados por él. ------------------------------------ 

En segundo lugar, se agravia el recurrente por no haber tenido eco en la Cámara su queja del fallo de primera instancia que concedía el rubro "pérdida de chance" asimilándolo al "lucro cesante", pues se habla de las "rentas dejadas de percibir". Alega que el Tribunal de Apelación redujo el agravio a una mera cuestión terminológica, cuando las diferencias entre uno y otro rubro son sustanciales pues el lucro es lo que se ha dejado de percibir mientras que la chance es la posibilidad frustrada de una ganancia. Arguye que la actora no es titular de dominio y ésto hubiera dificultado la posibilidad de alquilar el inmueble rapidamente y al precio de mercado, sin que se halle probada en autos una posibilidad real de locación. De manera subsidiaria, solicita, para el caso de rechazo del agravio, que el rubro sea fijado prudencialmente. ------------------------

En tercer lugar, el casacionista alega que la sentencia recurrida no tuvo en cuenta que de la vinculación contractual entre el demandado y el padre de la actora surgían obligaciones recíprocas, sin que el locador haya cumplido con las suyas. En concreto, denuncia que éste no le habría entregado los materiales para realizar las refacciones en el inmueble y se negó a recibir el pago por los alquileres, lo que lo forzó a contratar los servicios de un abogado para consignar el pago. Por lo dicho, entiende que es aplicable al caso el art. 1729 del CCCN por el hecho del damnificado. ---------

Por último, solicita se rechace la acción incoada por la actora o que, por lo menos, se modifique la sentencia, moderando la misma.----------------------------

IV) Que, por su parte, el Fiscal General del Ministerio Público a f. 234 de autos, manifiesta que no emite dictamen por tratarse ésta de una cuestión civil. --

V) Corresponde en este punto, analizar la concurrencia de los requisitos exigidos por el código ritual en orden a la admisibilidad del recurso que se intenta. Así, de las constancias de autos, surge que el mismo ha sido deducido dentro del plazo legal establecido por el art. 297 (notificación de fecha 3/11/17 -ver cédula de notificación de f. 197-; y recurso interpuesto el 21/11/17 -ver cargo extraordinario inserto en escrito de ff. 200/202 vta.); que la recurrente efectuó el depósito prescripto por el art. 300 C.P.C.C. (cfr. boleta de depósito obrante a f. 199); y que la sentencia en contra de la cual se interpone el presente recurso reviste el carácter de definitiva. ----------------------------------

VI) Superada la arista formal del remedio interpuesto, cabe destacar que si bien los agravios remiten al examen de cuestiones probatorias, y que aún cuando el principio general indica que las mismas tienen vedado su tratamiento en esta especie recursiva, debe decirse que en el caso de autos, al encontrarse sustentados los mismos en la denuncia de arbitrariedad de la sentencia, corresponde adentrarnos en su tratamiento.-- 

En este orden, es de considerar que: “La apreciación de la prueba constituye, como principio, facultad propia de los jueces de la causa y no es susceptible de revisión extraordinaria, pero éllo no es óbice para que el tribunal conozca en casos de arbitrariedad, pues esta doctrina tiende a resguardar las garantías de defensa en juicio y debido proceso, al exigir que las sentencias sean fundadas y constituyan una derivación razonada del derecho vigente con aplicación de las circunstancias comprobadas de la causa” (S.T.J., sent. del 07/07/09, en autos: “Tell Colombo, Carlos Alberto c/ Gomez Colombo, Eduardo Augusto s/ Reivindicación, etc. - Casación Civil”). ---------------------------------------- 

Siendo de resaltar además que la vía de la arbitrariedad es de recepción restrictiva, y que sólo procede en aquellos casos en que se ha arribado a una conclusión manifiestamente infundada, o ha existido un notorio apartamiento en la observancia de las reglas de la sana crítica al tiempo de valorar los hechos expuestos por las partes en relación a los elementos probatorios incorporados en la causa. Así, conforme lo enseña Hitters, para que el referido vicio se configure,“...debe existir un apartamiento inequívoco de la solución normativa prevista por la ley, o una absoluta falta de fundamentación” (Hitters, Juan Carlos; “Técnica de los recursos extraordinarios y de la casación”, ed. 1.984, pag. 362). Procediendo dicha declaración, en consecuencia, cuando los jueces de grado hubieran transgredido las reglas legales que gobiernan la apreciación de la prueba; ora, que en dicha labor hayan incurrido en absurdo o la hubiesen realizado en forma irrazonable, o arbitraria, bien que no sea bastante para acordar sustento a esta crítica el que la referida valoración sea discutible, objetable o poco convincente.- (Morello, Augusto M. - "Los Recursos extraordinarios y la eficacia del proceso" V. 2 -Ed. Hammurabi - p. 611). Que a su vez, este Alto Cuerpo tiene dicho que "La arbitrariedad en la valoración probatoria que lleva a configurar absurdo, es un remedio excepcional que obliga a quien lo plantea a demostrar que lo resuelto escapa de las leyes de la lógica y la experiencia común, o que su conclusión resulta de imposible aceptación por carecer de un mínimo de razonabilidad que la torna contraria al sentido común, por haberse apreciado deficitariamente las probanzas producidas en el litigio." (S.T.J., sent. de fecha: 08-04-2014, en autos: "Rea Segunda Manuela Y Otros c/ Provincia de Santiago del Estero s/ Daños y Perjuicios-Casación Civil"). Debiendo este vicio estar perfectamente alegado, fundado y demostrado para que habilite a la tacha del acto sentencial atacado. Sin que resulte suficiente para dar sustento a dicha crítica, que la referida valoración sea discutible, objetable o poco convincente.  ---------------

VII) Respecto al agravio sustentado en la arbitrariedad e incorrecta fijación de los hechos, que derivó en la errónea concesión del rubro "gastos por reparación", debo adelantar mi rechazo. Pues, como bien indica el fallo atacado, y tal cual surge de las constancias probatorias obrantes en autos, el demandado se encontraba en poder del inmueble, en virtud de un contrato de locación (ff. 4/6 vta.), de lo cual surge la obligación de cuidado y manutención  del inmueble por parte del locatario, propiedad que se entregó en "regular estado de uso y conservación" (ver f. 4). Siendo de advertir además que del cotejo del acta de reconocimiento judicial de fecha 15/5/2015 (ff. 131 y vta. de "Herederos de Eduardo Casasola c/ Rodriguez José Martin y/u Ocupantes s/ Desalojo por Vencimiento de Contrato y Falta de Pago" Expte. Nº 66.970 Año 2013) y del acta de toma de posesión de fecha 15/6/2015  (f. 13 de los presentes actuados y ff. 81/84 del precitado proceso de desalojo) surge que el inmueble efectivamente se encontraba en buen estado de conservación, contando con instalaciones eléctricas y sanitarias colocadas y, sólo un mes despues al momento de la restitución del inmueble a la parte actora, éste se encontraba en pésimas condiciones constatándose que en los accesos "portón y puerta de rejas han sido soldados con el marco" o bien que "los sanitarios han sido llevados, como así las puertas, habiédose dejado las paredes rotas". Así tambien, al margen de las tomas fotográficas que forman parte del acta se hace constar "daños por falta de pintura, falta de accesorios eléctricos; sin los artefactos de iluminación", asimismo "paredes rotas" (ver acta de ff. 81/84 del proceso de desalojo). Estado del inmueble que se verifica también del acta de reconocimiento judicial efectuado en los presentes obrados en fecha 3/11/2015 (ver ff. 136/140). --------------------

En este sentido el Código Civil -legislación vigente al momento del hecho- establece en sus arts. 1.615 y 1616 respectivamente que "Concluido el contrato de locación, el locatario debe devolver la cosa arrendada como la recibió, si se hubiere hecho descripción de su estado, salvo lo que hubiese perecido, o se hubiese deteriorado por el tiempo o por causas inevitables." y "Si el locatario recibió la cosa sin descripción de su estado, se presume que la recibió en buen estado, salvo la prueba en contrario". Normativa de la cual surgen de manera prístina las obligaciones del locatario al momento de entregar la cosa. Tratándose de una obligación de gran importancia porque hace a la conservación de la cosa, que es uno de los presupuestos también tenidos en cuenta por el locador para celebrar el contrato de locación (Conf. Zago, Jorge Alberto, "Locación y responsabilidad civil, en Responsabilidad por daños en el tercer milenio "(Homenaje a Atilio A. Alterini), Kemelmajer de Carlucci, Aída (dir.) - Bueres, Alberto J. (dir.), LexisNexis - Abeledo-Perrot, 1997). Por consiguiente, el locatario debe indemnizar al locador todos aquellos daños sufridos en el inmueble locado, aunque no sean intencionales, si no son consecuencia de su desgaste natural o uso normal y hubieran podido evitarse de haber adoptado las medidas de precaución correspondientes. Habiendo resuelto este Tribunal que si "en el caso el estado de la cosa locada no se encontrare en las condiciones debidas establecidas por la ley o la convención, el locador validamente puede constatar el estado de la misma ya sea por un medio judicial o extrajudicial fehaciente y reclamar las indemnizaciones que correspondiere..." (STJ; sentencia de fecha 11/02/2009 en autos: "Credimas SA c/ Estofan Jorge y Otros s/ Consignación de Llaves de Local Comercial s/ Casación"). En igual sentido, respecto a la carga de la prueba se dijo: "Incumbe al locatario acreditar que los daños que presenta la cosa no le son imputables o que resultan del uso normal de la cosa o del transcurso del tiempo, dado que la ley presume que recibió la cosa en buen estado". "Estando el locatario obligado a reintegrar al locador la cosa arrendada, estará a su cargo la prueba de la excepción de tal obligación, cuando el hecho que afectó a la cosa arrendada no adquiera notoriamente las características del caso fortuito o de la fuerza mayor. A falta de prueba, el locatario cargará con las consecuencias del incumplimiento de su obligación de restituir o conservar la cosa en buen estado" (Bueres-Highton, "Cód. Civ. y normas complementarias, análisis jurisprudencial", Ed. Hammurabi, T. 4, p. 326 y 332). ----

Así pues, encontrándose probado que era el demandado quien debía de hacerse cargo de la correcta manutención del inmueble entregado en locación, por encontrarse en posesión del mismo al momento en que se produjeron los daños, no cabe mas que rechazar el agravio planteado. -----------------------------------------------

VIII) En lo que respecta al agravio sustentado en la concesión del rubro "pérdida de chance" y el hecho de haberse asimilado el mismo al "lucro cesante", debe decirse que tampoco le asiste razón al recurrente. Ésto así pues si bien la sentencia de primera instancia, al momento de referirse a dicho rubro, textualmente reza "importe que habría recibido en concepto de alquiler si no se hubiera producido el hecho dañoso incurrido por el demandado" alegando el casacionista que lo correcto hubiere sido referirse a los alquileres que "podría haber percibido el actor", lo cierto es que de manera previa la sentencia de grado realiza un correcto encuadre conceptual de la denominada "pérdida de chance". Debiendo leerse la sentencia en su conjunto, de manera armónica y global, sin ceñirnos a una expresión aislada. Así pues, no se avizora un yerro en la sentencia de Cámara cuando afirma que el agravio reposa sobre una cuestión terminológica pues, aún en el caso de haberse incurrido en una confusión conceptual respecto a los rubros indemnizatorios previamente mencionados (leáse pérdida de chance y lucro cesante), lo cierto es que del material probatorio obrante en los presentes actuados surge acreditado dicho daño ya que se encuentran agregadas contestaciones de oficios de dos inmobiliarias (ver ff. 100 y 101) y de un martillero público (ff. 116 y vta.) que son coincidentes respecto al valor de mercado del cannon locativo de la propiedad en cuestión. Siendo de advertir asimismo que si bien la actora no reviste la calidad de titular dominial del inmueble, sí posee la condición de heredera judicialmente declarada y de cesionaria del resto del los herederos (ff. 3 y vta.), sumado ello a que la ley no requiere la titularidad dominial para poder entregar un inmueble en locación (art. 1177 CC). En este sentido se ha dicho que "La circunstancia de que el locador sea o no propietario del bien arrendado, carece de significación en materia de contratos de alquiler". (Suprema Corte de Justicia de Mendoza; Sentencia de fecha: 12/09/1973;  Autos: "Est. Perfiñan Cahon Birman Nudelman Y Prim Hnos. En J: Bodegas Y Viñedos Hijos De I. Gei SRL. C/ Est. Perfiñan Y Otros S/ Daños Y Perjuicios - Casacion" - Fallo N°: 73199191 - Ubicación: S131-025 - Expediente N°: 32813; Base de Datos Jurídica: Lex Doctor). -----------------------------------

De esta forma, al ser la pérdida de chance la privación de una posibilidad suficiente de obtener una ventaja patrimonial o de evitar una pérdida, encontrándose probada en autos la tardía restitución del inmueble, lo cual surge del simple cotejo de la fecha de entrega pactada en el contrato (1/6/2012 -ver ff. 4/6-) y la fecha de la efectiva restitución de aquel (15/6/2015 -ver f. 81 del proceso de desalojo-), juicio mediante, la suma fijada por este rubro no aparece como antojadiza pues sólo se procedió a multiplicar el número de meses (37) en los cuales los herederos declarados se vieron privados de la disposición de la propiedad -por la ilegítima retención de la misma- y la suma locativa estimada por profesionales del rubro.------------------------------------------------

IX) En lo que hace al agravio referido a la mala fe contractual y la falta de cumplimiento de sus obligaciones  por parte del locador, debo decir, que dicho agravio corre la misma suerte que los anteriores. Ésto así pues, como bien lo indica la sentencia atacada, la falta de cumplimiento de sus obligaciones contractuales por parte del locador podría haberlo habilitado a la resolución o rescisión contractual pero nunca a la permanencia ilegítima e injustificada en el  inmueble por más de tres años, el cual, por cierto, sólo pudo ser recuperado luego de un proceso de desajojo, habiendo hecho el demandado caso omiso a las intimaciones extrajudiciales previas, las cuales se dirigieron no sólo al domicilio fijado en el contrato sino también al del inmueble locado (ver ff. 8/11). Resaltándose que los contratos deben negociarse, cumplirse e interpretarse a la luz del principio de la buena fe. Siendo fundamental para éllo considerarse el comportamiento de las partes durante el tiempo de ejecución. Con este prisma, se observa que el demandado no cumplió con sus obligaciones contractuales,  pese a las repetidas intimaciones para el cumplimiento. Panorama frente al cual el demandante optó por iniciar el juicio de desalojo y luego reclamar los daños y perjuicios derivados de la falta de cumplimiento de sus obligaciones contractuales como ser la entrega tardía y defectuosa del inmueble. Por lo dicho, el agravio bajo estudio tampoco merece recibo. -------------------------------------------   

X) Por lo dicho, y en vista de las razones brindadas al momento de rechazar los agravios arriba analizados, se advierte que si bien el casacionista denuncia la arbitrariedad del fallo objeto de recurso, ésta no se evidencia en autos, sin que logre aquél conmover sus fundamentos, como así tampoco se observa absurdo por un error grosero al momento del análisis de la prueba por parte del A-quo. Por lo cual puede afirmarse que la sentencia en crisis goza de fundabilidad y logicidad y no adolece de absurdo, arbitrariedad o irrazonabilidad. Habiéndose aplicado la ley vigente, de acuerdo a las circunstancias probadas en la causa. Surgiendo de los agravios del casacionista una mera reedición del memorial presentado en Cámara que trasluce sólo una diferencia de criterio respecto a la forma de valoración probatoria efectuada por el A-quo pero que de ninguna manera demuestra una falta de motivación o de lógica en el fallo objeto del presente recurso. ----------
   Por lo expuesto, normas legales citadas, doctrina y jurisprudencia reseñada, Voto por: No hacer lugar al recurso de casación articulado por la parte demandada y, en consecuencia, confirmar la sentencia de la Excma. Cámara de Apelaciones en lo Civil y Comercial de Tercera Nominación de fecha 25 de octubre de 2017 (ff. 190/196). Con costas.-----------------------------------------------


A estas mismas cuestiones, el Dr. Eduardo José Ramón Llugdar dijo: Que comparte los argumentos esgrimidos por el Vocal preopinante, Dr. Carlos Pedro M. A. Lugones Aignasse, emitiendo su voto en idéntico sentido.          


A las mismas cuestiones, el Dr. Eduardo Federico Lopez Alzogaray, dijo: Que se adhiere en un todo a lo sustentado por el Dr. Carlos Pedro M. A. Lugones Aignasse votando en igual forma. Con lo que se dió por terminado el Acto, firmando los Sres. Vocales, por ante mí, que doy fe. Fdo: Carlos Pedro M. A. Lugones Aignasse – Eduardo José Ramón Llugdar – Eduardo Federico Lopez Alzogaray - Ante mí: Dra. Karina Chaud Nigro - Secretaria Judicial Autorizante - Es copia fiel del original, doy fe.-

Santiago del Estero, veintisiete de diciembre año dos mil diecinueve.


En mérito al resultado de la votación que antecede, la Sala Civil y Comercial del Excmo. Superior Tribunal de Justicia, Resuelve: No hacer lugar al recurso de casación articulado por la parte demandada y, en consecuencia, confirmar la sentencia de la Excma. Cámara de Apelaciones en lo Civil y Comercial de Tercera Nominación de fecha 25 de octubre de 2017 (ff. 190/196). Con costas. Protocolícese, expídase copia para agregar a autos, hágase saber y oportunamente archívese. Fdo: Carlos Pedro M. A. Lugones Aignasse – Eduardo José Ramón Llugdar – Eduardo Federico Lopez Alzogaray - Ante mí: Dra. Karina Chaud Nigro - Secretaria Judicial Autorizante - Es copia fiel del original, doy fe.-
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