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Responsabilidad Del Locador Inexistencia Defectuoso Funcionamiento De
Calefactor No Informado

JURISPRUDENCIA Responsabilidad del locador. Inexistencia. Defectuoso
funcionamiento de calefactor no informado Se confirma el rechazo de la demanda si |os actores no han logrado acreditar que
la responsabilidad recayera o pudiera hacerse extensiva al propietario del inmueble locado por ninguna de las causales previstas.

En la ciudad de Mercedes, Provincia de Buenos Aires, alos 10 dias del mes de febrero del afio dos mil quince, reunidos en
Acuerdo Ordinario los sefiores jueces de la Sala Segunda de la Excma. Camara de Apelaciones en lo Civil y Comercial del
Departamento Judicial Mercedes, Dres. LUISTOMAS MARCHIO Y LAURA INES ORLANDO con la presencia de la Secretaria
actuante, para dictar sentenciaen el Expte. N° 28.808 caratulado "SICILIANO MARCOS HERNAN C/ JAIME RICARDO &
DANOSY PERJUICIOS?. LaCamararesolvié votar |as siguientes cuestiones esenciales de acuerdo con los articulos 168 de la
Constitucion y 266 del Cadigo de Procedimientos:  1°) ¢Se gjusta a derecho la sentencia de fs.408/412?  2°) ¢Qué
pronunciamiento corresponde dictar?  Practicado el sorteo de ley dio el siguiente resultado paralavotacion: Dres. Luis Tomés
Marchioy LauralnésOrlando. VOTACION A laPRIMERA CUESTION planteada, el Sr. Juez Dr. Marchio dijo:  |.- El Sr.
Juez de lainstancia de origen dictd sentencia rechazando la demanda promovida por Marcos Hernan Siciliano y Natalia Verénica
Trucco por derecho propio y en representacion de su hijo menor de edad contra el Sefior Ricardo Emilio Jaime; con costas.
Disconforme la parte actora interpone recurso de apelacion afs. 413 y arribados | os autos a esta Alzada, 10 sostiene con la expresion
de agravios de fs. 425/430 la que es replicada por su contrariaafs. 432/ 434. Unavez firme el [lamamiento de autos para sentencia
dictado por Presidencia de este Tribunal afs. 442y recién después de practicado el sorteo de Ley correspondiente por parte de esta
Salaafs. 442 vta. quedaron estas actuaciones en condiciones de ser votadas.  |l.- Loshechos.  Los actores Marcos Hernan
Sciliano y Natalia Verdnica Trucco - por derecho propio - y en representaci én de su hijo menor de edad promovieron demanda de
dafiosy perjuicios contra el Sr. Ricardo Emilio Jaime por lasumade $..., masinteresesy costas. En €l escrito postulatorio de la
instanciarelataron que el dia 2 de mayo de 2006 se produjo un escape de gas del calefactor del departamento que el matrimonio
alquilaba a demandado Jaime, sufriendo a consecuencia de ello numerosas lesiones que alli detallan. Fundaron su reclamo en el
incumplimiento por parte del demandado de las obligaciones de mantenimiento inherentes al arrendamiento.  I11.- La sentencia.

L os fundamentos del juzgador anterior pararepeler la demanda incoada son 10s que a continuacion paso aresefiar. a) El art. 1515 del
CC determina como obligaciones que asume €l locador |a de entregar la cosa en buen estado, conservarlay garantizar €l goce
pacifico... sin embargo la extension de la obligacion del locador de conservar y mantener la cosas para asegurar a locatario su usoy
goce pacifico por el tiempo de lalocacion, esta acotada por lo dispuesto en los arts. 1516, 1517, 1561 que excluyen |os supuestos en
que las reparaciones obedezcan a dafios imputables al locatario en forma directa o reflegja, b) en materia de locacion, el cuidado y
conservacion de la cosalocada pesan sobre el locatario por la guarda de la cosa que conlleva latenencia que gerce, en atencion ala
vinculacion contractual asumida; c) los deterioros provenientes del uso y goce natural son a cargo del locador cuando sean
importantes, quedando a cargo de |os locatarios solo los de menor significacion, salvo que cual quiera de dichos dafios no proviniera
delameraaccion del tiempo y de un uso diligente del bien locado, sino de la accidn culposa del locatario o de las personas que con
el habiten; d) el locatario no es responsable de los deterioros causados por €l desgaste natural del uso y goce estipulado, asi como
tampoco de los que se produjeren por la calidad propiade la cosa, vicio o defecto de ella ( art. 1516) mas en relacion a estos Ultimos
cuadra sefialar que constituye una obligacion del locatario €l ponerlos en conocimiento del locador, en €l mas breve tiempo posible,
afin de que este realice las reparaciones necesarias, 0 en su caso hacerlas por su cuenta compensando €l costo de las mismas con
arriendos futuros ( arts. 1530, 1544, 1580 del CC); €) en el caso haciéndose constar en el contrato que el inmueble se encontraba en
buen estado de conservacion, no habiéndose alegado ni acreditado que a tiempo de entrar en su tenenciala locataria hubiera exigido
larealizacion de mejoras o reparacionesy revistiendo €l locatario, arrendatario o inquilino, la calidad de tenedor, pesa sobre él la
obligacién de cuidar la cosa arrendada como lo haria normalmente su duefio, pues la debe devolver en e mismo estado que la
recibio (arts. 1137, 1197, 1198, 1493, 1514, 1556, 1561, 1604, 1615, 2351, 2352 y concs. CC.), f) no le asiste raz6n ala actoraen
cuanto propone que el propietario del inmueble locado sea responsable del accidente ocurrido en su carécter de duefio o guardian de
la cosa riesgosa que o ocasiond, ello porgque en oportunidad del episodio por € que se reclama, €l departamento se encontraba en
exclusivo uso de la accionante locataria que gjercialadireccion y control de los objetos que se hallaban en él; g) cuando el
responsable es el guardién, alos fines de la responsabilidad del dafio causado con las cosas, laley designaalapersona, seao no el
propietario, que se sirve de ellas o las tiene a su cuidado; h) la guarda sobre los muebles gjercida por |os locatarios, resulta
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insuceptible de ser extendida a propietario del inmueble, que no hace uso de la cosa, ni sesirve de ella, ni gjerce el control. La
obligacion del propietario alcanza al mantenimiento, larevision y como en el caso aln se verifico la puesta en funcionamiento de la
cosa -calefactor-, o acontecido con posterioridad, cuando ya hubo perdido el control de su uso, excede el compromiso de las
consecuencias dafiosas que la cosa produzca con motivo de hechos extrafios a su intervencion directa; i).-A laluz de dichos
fundamentos de derecho, el sentenciante analizala prueba produciday hace hincapié en que la propia actora afirmo que ? €l
calefactor quedo bajo, se apagd y cuando volvid el frio se prendio el diadel accidente?y en tal caso, entiende el juzgador, que s €l
apagado se produjo por mal funcionamiento debid avisar a propietario/locador; y si fue voluntario interrumpié laintervenciony
control del duefio y por consiguiente el vinculo de extension de responsabilidad que pudiera corresponder a locador gjeno alas
circunstancias del hecho. J).- Concluy6 que los actores no han logrado acreditar que la responsabilidad recayera o pudiera hacerse
extensiva al propietario del inmueble locado por ningunade las causales previstas.  VI.- Los agravios. Los fundamentos de la
protesta son |o que a continuacion explicito. a8) Comienza la accionada en la pieza expositora de sus agravios sefidlando que ?a
sentencia en recurso se aparta de lalégica, delapruebay de los auxiliares, citando extensa jurisprudenciay doctrina, haciendo una
lecturaparcial de la pruebay modificando €l valor de lamisma?. Argumenta que el fallo carece de sustento |6gico configurandose
de ese modo un vicio jurisprudencial que implicaincluso la falta de motivaciédn, esto es porque se presupuso probado |o que debia
probarse, se partid de ese modo de una conclusién, prejuzgando la bisqueda de la verdad. b) Luego de tal discurrir sobre el decisorio
atacado, continua su andlisis de porque €l demandado es responsable del suceso que motivo las presentes actuaciones. Para afirmar
tal premisaanalizala prueba pericial producida: hace hincapié en el actadefs. 12/13 del Sr. Gabriel Caracoche, quien expresamente
manifestd la ?perdida de monodxido de carbono?, agregando que la anomalia detectada constituye una grave responsabilidad del
gasista que haintervenido previamente, agrego que la perdida de monoéxido de carbono ha sido posible en virtud de lafatade vidrio
en el pulmon del calefactor.  c).- Agrega que con respecto a experto de la demandada, es necesario tener en cuenta que el mismo
al prestar testimonio ha manifestado no ser gasista matriculado. Considera que del dictamen pericia obrante en autos surge
claramente el nexo causal entre las deficiencias del calefactor y las lesiones sufridas por los mismos. Analizalas declaraciones
testificales de los Sres. Moreno, Lossino, y Caracoche argumentando que contrariamente alo sostenido por € ? aquo? las
declaraciones aportan elementos que revelen la causa del hecho. Afirmaunay otravez que la causa del dafio ha quedado mas que
acreditada, y por ende el nexo causal entre las deficiencias del calefactor y las lesiones producidas.-  d).- Aduce que €l
sentenciante de grado no ha atendido las declaraciones del testigo Lossino en su totalidad, porque sdlo trascribi6 la parte donde este
declaro que ?no habia olor a gas? cuando acto seguido agregd ?como era monoéxido de carbono?. A continuacion de ello transc ribe
el concepto de mondxido de carbono que surge de la paginas web de Energasy de Metrogas.  €).- Concluye argumentando que la
falta de mantenimiento del calefactor, 1o que estaba sobre las espaldas del demandado Jaime, y que este puso a cargo de un gasista
no matriculado, es o que ocasiond e hecho dafioso por e que debe responder el demandado. Con tales argumentos peticiona que se
revogue la sentencia apelada, acogiéndose lademandaincoada.  VII.- El escrito de expresion de agravios, segiin lo ensefiaba
IBANEZ FROCHAM, guarda paralelismo con el escrito de demanda; porque en la segunda instancia es el equivalente de aquella, al
punto que ladenomina ?demanda de apelacion?.-  Es que precisamente la pieza sostenedora del recurso , debe contener la critica
concretay pormenorizada de cada uno de |os fundamentos de la decision que protesta, demostrando palmariamente el yerro que sele
adjudica al juzgador de lainstancia anterior.- Ello, porque la segundainstancia no es unareedicion ilimitada de la primera, porque
solo se efectiia en la medida en que existan agravios idoneos; ya que los fundamentos asi no atacados, devienen inmodificables para
la Alzada (doct. arts. 260, 261 y 266 ?in fine? del CPC).  VIII.- Laexpresién de agravios de los accionantes bordea la
insuficiencia, ya que dejaen pie plurales asertos del juzgador que ni se detiene a considerar.- Solo el beneficio de laduda, me inclina
ano declarar lainidoneidad de lamisma; ya que asi mejor se propende ala més plena defensa en juicio. Sin perjuicio de €llo, de una
simple lecturade la sentenciay la expresion de agravios, se advierte que laindole y envergadura de |os agravios traidos, ni rozan
siquiera alos considerandos del juzgador en lo relativo al tematica de la responsabilidad del locador y del locatario, los que he
resefiado con anterioridad en el parrafo 111 del presente. Ni una sola palabra media por parte de |os accionantes en torno a que la
normativa legal citada por €l juzgador no seriaaplicable en el ?sub lite?.  Afiado a esto, que por mi parte, estimo que la normativa
citada por el sefior juez ?a quo? es la correcta, aclaracion que debo efectuar porque asi me lo impone el principio Ziuranovit curia? (
art. 163 inc. 6, 164 y concs. del CPCC).  |X.- Liminarmente debo sefialar, en orden a efectuar el enfoque legal de la cuestién, que
el art. 1525 del codigo Civil, citado por los accionantes en el escrito postulatorio de lainstancia, no resulta aplicable en el caso de
autos.  Dichanormarezaque ? el locador responde de los vicios o defectos graves de la cosa arrendada que impidieran el uso de
ella, aunque é no los hubiese conocido, o hubiesen sobrevenido en el curso delalocacion, y el locatario puede pedir la disminucién
del precio, o larescision del contrato, salvo si hubiese conocido los vicios o defectosdelacosa?.  Ladoctrina entiende que el
vicio debe ser un vicio o defecto grave que impida el uso de lo arrendado por parte del locatario. Sosteniendo que el metro o medida
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lo estaria dando €l art. 2164 del mismo cuerpo normativo en la oracion que, referente ala cosa, expresa ?que la hagan impropia para
su destino? ( Belluscio-Zannoni ? Cadigo Civil y leyes complementarias?; Ed Astrea; pag 342). No esello lo que sucede en la
especie, porque es obvio que el desperfecto de un calefactor no hace la cosaimpropia para su destino, ni losinquilinos - en la
especie - gercieron ninguna de las disyuntivas posibilidades que dichanorma poniaasu alcance.  X.- Dicho todo esto, afin de
focalizar debidamente el ?thema decidendum? debo explicitar que el mismo no gira enderedor de larelacion de causalidad entre el
defecto del calefactor y los dafios por éste producidos a los accionantes. La cosa giraen torno ala obligacion que tenia el locatario
de comunicar a locador lafalla aparecida, todavez que en el contrato de locacion pactése que se hacia entrega de lamismaal
locatario en ?buen estado? (sic fs. 28/29).  Laco-locataria Sra. Verénica Trucco al absolver posiciones reconocio que ? el
calefactor quedd bajo y se apagd y cuando volvio el frio se prendio el diadel accidente? ( sic. respuestaala posicion SEXTA segin
surge del actafs. 188 ). Esta declaracion confesional produce plena prueba sobreponi éndose a cualquier otro elemento convictito (
art. 421 del CPCC). El reflexivo ?se? utilizado tanto paraaludir que el calefactor se apagd cuando ?quedd bajo?, y que ?se prendi6?
cuando volvi6 €l frié permite entender que tanto el apagado como el encendido fueron obra de los ocupantes del bien ( doct. art. 384
del CPCC). De esto se deduce que €l aparato, desde la ocupacion de los inquilinos funciono bien hasta que al ser encendido
nuevamente se produjo la anomalia que se denuncia (que tanto |os locatarios como su hijo menor padecieron las consecuencias que
atribuyen al mondxido de carbono que indebidamente saliadel calefactor).  XI.- Entonces a encender el calefactor |os ocupantes
del inmueble debieron percatarse del mal funcionamiento del mismo, maxime - tratandose de un artefacto de tanta peligrosidad si su
funcionamiento no es el correcto--; cosa que evidentemente no advirtieron. Y estafalla es tanto mas sensible cuanto la parte actora
aferréndose a las palabras del Sr. Gabriel Caracoche sostiene que ? la perdida de monoxido de carbono ha sido posible atendiendo a
lafatade vidrio en el pulmon del calefactor de tipo tiro balanceado?. Dichafalla, evidentemente, era facilmente perceptible a
simplevista ( doc. art. 902 y concs. del C Civ).  No se concibe que tal vidrio visor haya faltado durante el tiempo en que el
calefactor funcioné normalmente, y sin producir dafio alguno alos ocupantes del departamento, antes del hecho detonante del
reclamo delaparteactora.  XlI.- A estaatura de los acontecimientos, cabe preguntarse cuadl erala conducta debida. Ello puede
ser sintetizado de este modo: |a conducta debida era que al encender el calefactor y comprobado €l faltante del vidrio, debian los
locatarios comunicar tal circunstanciaal locador. Si ho procedieron de dicho modo, mal pueden hacer caer sobre las espaldas del
locador una obligacion (lade reparar el calefactor) de laque € mismo no tenia el minimo conocimiento.  Es que precisamente el
art. 1544 del Caédigo Civil citado por el sentenciante de grado hace referencia alos gastos o reparaciones a cargo del |oador, que se
reputaran hechas por el locatario... cuando no podian ser demoradasy le eraimposible al locatario avisar a locador para que las
hiciera o lo autorizase parahacerlas.  De modo tal que como correctamente |o ha sefialado € ?a quo? que ?constituye una
obligacién del locatario €l poner en conocimiento del locador los defectos, para que realice las reparaciones necesarias en €l mas
breve plazo posible?. Agrego a esto, que tal como surge del art. 1580 del CC, los accionantes - como locatarios - podrian haber
efectuado la reparacion compensando la misma con arriendos futuros. Entonces, ?no procediendo de tal modo, su falta de diligencia
lo torna responsable de los dafios y perjuicios ocasionados a inmueble locado?, es que ? si la cosa fue entregada en buen estado al
inicio de lalocacién, debe asi reintegrarsela, de lo contrario el locatario debe probar que los desperfectos se produjeron sin culpa de
su parte?. Comparto integramente la conclusion recién transcripta, y con ello ha de quedar sellada la suerte adversa del recurso
traido; proponiendo de tal modo la confirmatoria del decisorio apelado (doct. arts. 1514, 1515, 1516, 1517, 1530, 1561,1562, 1573,
1580y concs del Cadigo Civil). Tal solucion, y afin de no caer en demasia decisoria, tornainnecesario €l andlisis de |os restantes
elementos convictitos, como las declaraciones testificales y o afirmado por el perito en su experticiarealizadaen autos.  Costas
de Alzada. En atencion a que €l recurso de |os accionantes fracasa, |os mismos deben soportar las costas de Alzada ( doct. art. 68 del
CPCCC). VOTOPORLA AFIRMATIVA.- A lamismaPRIMERA CUESTION, la Sra. Jueza Dra. Orlando aduciendo
analogas razones, dio su voto también por laAFIRMATIVA A lasegunda cuestion planteada, €l Sr. Juez Dr. Marchié dijo:  En
merito a resultado de la votacion que antecede, €l pronunciamiento que corresponde dictar es.  Confirmar la sentencia apelada de
fs. 408/412 en lo que ha sido materia de apelacion y agravios; con costas de estainstancia a la parte actora vencida ( doct. art. 68 del
CPCC). ASILOVOTO.- A lamismaSEGUNDA CUESTION, laSra. Jueza Dra. Orlando, por iguaes fundamentosy
consideraciones, emitio su voto en el mismo sentido.  Con lo que se di6 por terminado el acuerdo dictandose la siguiente
SENTENCIA  Mercedes, 10 defebrerode2015. Y VISTOS: CONSIDERANDO:  Que conforme los términos del
acuerdo que precede, SE RESUELVE: Confirmar la sentencia apelada de fs. 408/412 en lo que ha sido materia de apelacion y
agravios, con costas de estainstancia ala parte actora vencida (doct. art. 68 del CPCC). REGISTRESE. NOTIFIQUESE Y
DEVUELVASE 000897E
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