 En la ciudad de Pergamino, reunidos en Acuerdo Ordinario los Sres. Jueces de la Excma. Cámara de Apelación en lo Civil y Comercial del Departamento Judicial Pergamino, para dictar sentencia en la causa N° 5164-23 caratulada "DE GESUS RAUL GILBERTO C/ DINATALE ESTEBAN HORACIO S/ DESALOJO FALTA DE PAGO", Expte. 65.412 del Juzgado en lo Civil y Comercial N° 3, se practicó el sorteo de ley que determinó que la votación debía efectuarse en el siguiente orden: Graciela Scaraffia y Roberto Degleue, y estudiados los autos se resolvió plantear y votar las siguientes: 

C U E S T I O N E S:

I) ¿Se ajusta a derecho la sentencia apelada?.

II) ¿Qué pronunciamiento corresponde dictar?.

A la primera cuestión la señora Jueza Graciela Scaraffia dijo:

El Sr. Juez de primera instancia hizo lugar a la demanda de desalojo promovida por Raúl Gilberto De Gesus y condenó al demandado a entregar a la parte actora, el inmueble ubicado en calle Joaquín Menéndez Nº 55 de Pergamino libre de toda ocupación, bajo apercibimiento de disponer el desalojo con intervención de la fuerza pública. Impuso las costas a la parte demandada y difirió la regulación de honorarios para una vez que se haya determinado el monto del juicio.

Tal decisorio fue objeto del recurso de apelación por la parte demandada el día 3-11-2023, fundado en el momento de su interposición y concedido libremente el 8-11-2023. 

Se elevan los autos a esta Alzada en fecha 12-12-2023, y habiéndose fundamentado anticipadamente del recurso, se corre traslado a la parte actora, quien lo evacua el 26-12-2023. 

En fecha 28-12-2023 se dicta llamamiento de autos para resolver, providencia que, firme a la fecha deja la causa en condiciones de ser fallada.-

Principia su agravio el recurrente expresando que el actor no resulta ser el propietario del inmueble objeto de autos.  Describe las pruebas producidas que sustentan su argumento más relevante y agrega que las mismas no han sido ponderadas por el a-quo en el resolutorio en crisis.

Achaca que el juzgador de grado hizo hincapié, fundamentalmente, en el contrato de locación firmado por las partes. Agrega que si bien ese instrumento fue reconocido por el quejoso, destaca que la firma de dicho documento se efectuó sobre los pilares de la buena fe, en la creencia de que el locador era el dueño del inmueble. 

Solicita se revoque el decisorio impugnado.

La contraria al contestar el traslado conferido rebate los argumentos expuestos por la apelante y postula la falta de crítica concreta y razonada en la apelación deducida por la accionante.

Liminarmente, en relación a la cuestión introducida expresamente por la parte actora en su responde, relativa al incumplimiento de los recaudos establecidos por el art. 260 del CPCC, cabe señalar que de la lectura del memorial arrimado por la demandada se advierte una crítica concreta y razonada del fallo apelado que logra superar mínimamente las exigencias técnicas previstas por el ritual en la materia, por lo que abastece el tratamiento del remedio recursivo.

Dicho ello, y en atención a la queja expresada sobre la errónea valoración en materia de prueba que le endilga el recurrente a la sentencia en crisis, corresponde destacar que la apreciación de los elementos probatorios, la selección de los mismos y la atribución de la jerarquía que les corresponde es facultad propia de los jueces de grado, quienes pueden sin incurrir en absurdo, inclinarse hacia unas y descartar otras, sin necesidad de expresar en la sentencia la valoración de todas (arts. 31 bis, ley 5.827, texto según ley 13.812 y 279, C.P.C.C.) (SCBA LP Rc 119965 I 01/07/2015,  Rc 119606 I 24/06/2015 ,  Rc 119777 I 03/06/2015, LP Rc 119696 I 06/05/2015, Rc 119401 I 26/03/2015,  Rc 118911 I 04/02/2015, Rc 119089 I 10/12/2014, Rc 118800 I 02/07/2014,  Rc 109856 I 06/06/2011, Rc 110698 I 01/06/2011)  JUBA  B3901559).-

Ahora bien, en la especie nos encontramos ante un proceso de desalojo por falta de pago de alquileres, en el caso concreto, la restitución de un inmueble por falta de pago de alquileres otorgado en virtud de un contrato de locación urbana celebrado entre el Sr. de Gesus y el Sr., Dinatale, revistiendo la calidad de locador y locatario, respectivamente.

 En referencia a lo expuesto, este Tribunal ha dicho que "Conceptualmente se ha de memorar que la naturaleza del juicio de desalojo sólo permite la discusión de derechos personales pero no la de derechos reales, pues la controversia sobre estos últimos debe tramitarse en juicio aparte y por la vía procesal que se estime más conveniente (arts. 497, 574, 600, 1493, 2352, 2506, 2578 del Código Civil) (Cfr. Morello, Cód. Proc. Civ. y Com. Prov. Bs. As. Edit. Abeledo-Perrot, T VII-B pág. 38).

A su vez, tiene dicho la jurisprudencia que "Promovida una demanda de desalojo con fundamento en la falta de pago de los arriendos, el accionante debe probar la concurrencia de dos extremos: la existencia del vínculo locativo y el estado de mora del accionado, en tanto le basta afirmar que dos períodos de alquileres se hallan impagos, ya que mal puede imponérsele la exigencia de acreditar un hecho negativo, incumbiéndole a la demandada la demostración fehaciente del pago que aduce para impedir el desahucio". (CC0003 SM 63873 D-36/14 S 14/04/2014). 

En ese contexto, conforme emerge de las constancias de autos, la actora adjuntó el contrato de locación en su escrito de inicio, el cual ha sido expresamente reconocido por la quejosa en el auto de apertura a prueba del 22-3-2023. Asimismo obra carta documento de fecha 11-2-2022, en la cual se intima al locatario al pago de alquileres adeudados, misiva que no ha recibido respuesta alguna pero que implica el cumplimiento del recaudo establecido por el art. 1222 de CCyC.

Por otro lado, la parte recurrente, a pesar de la naturaleza del marco procesal cursado, ha centrado su principal argumento en demostrar que la parte actora no es, ni ha sido, la titular registral del inmueble objeto de autos. Se encarga en su memorial de detallar todas y cada una de las pruebas producidas tendientes a corroborar su afirmación.

En razón de lo expuesto, entiendo que ha ensayado una defensa que no se condice con los derechos personales puestos en discusión, ni con la opción procesal entablada por el actor, sellando de tal manera el resultado del remedio recursivo interpuesto (art. 676 y siguientes del CPC).

Es que "Quedan excluidas del ámbito del juicio de desalojo aquellas cuestiones que exceden el conflicto vinculado a la tenencia de la cosa o a su uso, como ser las pretensiones reales derivadas de la posesión o propiedad del inmueble" (conf. Fenochietto, Códs. Procesal... pág. 725).  

Por las razones dadas, citas legales de referencia y con el alcance indicado,

VOTO POR LA AFIRMATIVA
A la misma cuestión el señor Juez Roberto Degleue por análogos fundamentos votó en el mismo sentido.-

A la segunda cuestión la señora Jueza Graciela Scaraffia dijo: De conformidad al resultado habido al tratarse la cuestión precedente, estimo que el pronunciamiento que corresponde dictar es: 

Desestimar el recurso de apelación deducido y confirmar la sentencia de grado en todas sus partes.-

Costas a la parte demandada (art. 68 del CPCC y su doctrina).-

Diferir la regulación de honorarios hasta tanto obren los de primera instancia (art. 31 ley arancelaria).

ASI LO VOTO. 
A la misma cuestión el señor Juez Roberto Degleue por análogos fundamentos votó en el mismo sentido.-

Con lo que terminó el presente Acuerdo, dictándose la siguiente;
S E N T E N C I A:
Desestimar el recurso de apelación deducido y confirmar la sentencia de grado en todas sus partes.-

Costas a la parte demandada (art. 68 del CPCC y su doctrina).-

Diferir la regulación de honorarios hasta tanto obren los de primera instancia (art. 31 ley arancelaria).

Regístrese. Notifíquese por Secretaría (Ac. 4013 y mod. SCBA) remitiéndose copia digital de la presente sentencia a los domicilios electrónicos de las respectivas partes. Devuélvase.
REFERENCIAS:
Funcionario Firmante: 26/03/2024 09:55:13 - SCARAFFIA Graciela Hilda - JUEZ

Funcionario Firmante: 26/03/2024 10:03:04 - DEGLEUE Roberto Manuel - JUEZ

Funcionario Firmante: 26/03/2024 10:29:22 - TROTTA Alfonso Bartolome - AUXILIAR LETRADO DE CÁMARA DE APELACIÓN
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