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Deber De Seguridad Locador De Inmueble Incendio

JURISPRUDENCIA Deber de seguridad. L ocador de inmueble. Incendio Enel
marco de una causa por dafios y perjuicios en la que se persigue un resarcimiento araiz del fallecimiento de la esposay dos hijos
menores del actor contra el locador del inmueble donde sucedio6 el incendio que causd el fallecimiento de estos se confirmala
sentencia que hizo lugar alademanday rechazd en consecuencia la reconvencion deducida. Buenos Aires, Capital dela
Republica Argentina, alos 21 dias del mes de agosto de dos mil diecinueve, reunidos en Acuerdo los Sefiores Jueces de la Excma.
Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil, Sala ?B?, para conocer en |os recursos interpuestos en |los autos caratul ados: ?Cabrera,
Jorge Luisy otro ¢/ Bejarano, Gustavo Joséy otro §/ dafios 'y perjuicios? respecto de la sentencia de fs. 366/386, € Tribunal
estableci6 lasiguiente cuestion aresolver:  ¢ES gjustada a derecho lasentenciaapelada?  Practicado el sorteo resultd que la
votacion debia efectuarse en el siguiente orden Sefiores Jueces Doctores; CLAUDIO RAMOS FEIJOO - OMAR LUISDIAZ
SOLIMINE - ROBERTO PARRILLI - A lacuestion planteada el Dr. Claudio Ramos Feijdo, dijo:  |.- Lasentenciadefs.
366/386, hizo lugar ala demanday rechazd en consecuencia la reconvencion deducida. Los actores reconvenidos (padre e hijo
menor) iniciaron accion de dafiosy perjuicios, en calidad de locatarios, por €l fallecimiento de la esposay dos hijos menoresy
madre y hermanos respectivamente contra el locador del inmueble donde sucedi6 el incendio que causo el fallecimiento por asfixia
desustresfamiliares.-  Il.- Por su parte el demandado -locador- reconviniente, apel6 la sentencia de grado af. 385, fundando su
recurso afs. 404/411.  Le causaagravio que €l colegade la anterior instancialo haya condenado en funcion del deber de
seguridad. Sostiene que probo larupturadel nexo causal, con latestimonial de la cufiada del actor en la causa penal sobre
averiguacion de muerte (c. 209.718, UFI 4 Depto Jud. Quilmes, Pcia. de Bs. As., Juzg. Gtias.n ° 3, que tengo ami vista). Alli a f°
17 &l 2 de marzo se 2004 (diaque ocurrié el incendio) latestigo dijo ?Que tiene conocimiento que hace unos diez dias alafechaen
el sector del living comedor hubo un desperfecto en el sistema eléctrico, y se habia quedado sin luz y cuando Jorge (actor) quiso
arreglarlo le dio corriente sin lesionarlo, no pudiendo arreglarlo hasta el momento debido alos horarios de trabajo. Que por €llo cree
que el hecho resulta ser accidental por €l problemayamencionado.?  Como consecuencia de esta declaracion sostiene
machaconamente que la instalacion eléctrica se encontraba en perfectas condiciones, o que no fue tenido en cuenta por la anterior
sentenciaquelo condena.  Asi es como afirma que ?es de pablico conocimiento que lainstal acion eléctrica se encuentraen
Optimas condiciones ante una sobrecarga del sistema el éctrico se produce autométicamente un corte de electricidad, siendo ello lo
gue latestigo refiere? (ver f. 405 vta.).  Considera que en la causa penal se probd que Aainstalacion eléctrica se encontrabaen
Optimas condiciones siendo prueba de ello que con anterioridad a hecho se habia cortado la luz para prevenir |o que ocurrio luego
de que el Sr. Cabreramanipularael sistema eléctrico sin los conocmiento adecuadosy dejara el problema sin solucionar? (ver
f.405vta/l406).  Dice que la sentencialo perjudica cuando ?omite nuevamente considerar que el sistema eléctrico fue intervenido y
manipulado por el actor 10 dias antes del hecho dejando el toma corrientes sin arreglar y sin ser revisado por un profesional
entendido en lamateria, por lo que alin cuando €l sistema el éctrico hubiera estado en condiciones - como |o estaba- la manipulacion
por parte del actor sin conocimientos de electricidad alteraron su buen funcionamiento? (sic) (ver fs. 407/vta). Adunaaéllola
pericia de bomberos obrante en la causa penal al f° 90. Agrega que la hipétesis del perjuicio no provino del vicio o riesgo de la cosa
sobre las que es duefio o guardian el suscripto sino de la manipulacion del toma corriente sin conocimientos de electricidad y
dejandolo sin arreglar por 10 dias por parte del actor que quebro el nexo causal (f. 408). Citalacl. 14ta. del contrato de locacién que
uniaalas partes, sosteniendo que ?LA PARTE LOCADORA no seraresponsable de los dafios perjuicios que pudiere sufrir LA
PARTE LOCATARIA, por € incendio, o destruccién total o parcial, de los bienes de su propiedad que se encontrasen en el
inmueble locado, originados por cualquier causa, como as{ i también cualquier tipo de accidente o desgracia personal. El Locatario
seré responsable, por los dafios que pudiese sufrir el inmueble locado por dichos siniestros? (sic) (ver f. 408 vta.).  Paraconcluir se
agravia que no se haya hecho lugar alareconvencién por los dafios causado al inmueble.-  |11.- La actora reconvenida contestalos
agravios afs. 412/414.  |IV.- En este escenario, pasaré a examinar |os agravios expresados, en lainteligenciaque en su estudio y
analisis corresponde seguir €l rumbo de la Corte Federal y de la doctrinainterpretativa. En tal sentido, ante lainconsistencia de
numerosos capitul os de la expresién de agravios, conviene recordar que |os jueces no estamos obligados a analizar todas y cada una
de las argumentaciones de | as partes, sino tan solo aquéllas que sean conducentes y posean relevancia paradecidir el caso (ver
CSIN: 258:304; 262:222; 265:301; 272:225; Fassi-Y afiez, Cédigo Procesal Civil y Comercial de la Nacion, Comentado, Anotado y
Concordado, T |, pag. 825; Fenochietto-Arazi, Cadigo Procesal Civil y Comercial de la Nacion. Comentado y Anotado, T 1, pég.
620). Asimismo, tampoco es obligacion del juzgador ponderar todas las pruebas agregadas, sino Unicamente |as que estime
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apropiadas pararesolver el conflicto (art. 386, in fine, del ritual; CSIN: 274:113; 280:3201; 144:611) V.- Lacuestion en autos
radicaen 1) lainterpretacion de la clausula 14ta. y 2) laalegadarupturadel nexo causal.  VI.- Lainterpretacion de la clausula
l4ta.  El sefior juez de grado tocé el temaafs. 377/378 de la sentencia declarando invalida la misma. La apelante se hizo cargo de
este punto afs. 408/409 vta.  El apelante no se hace cargo (art 265 CPCCN) de los argumentos en que funda su decision €l sr. Juez
de grado, limitandose a criticar lacitade un articulo del Codigo Civil y Comercial de laNacion, que si bien no resulta
temporalmente aplicable a caso, no hace mas que ser recipiendario de la pacifica doctrina que |o precede e informa, sobre la
interpretacion restrictiva de las clausul as limitativas de responsabilidad. Maxime como la que nos ocupa que incluye ?cualquier tipo
de accidente o de desgracia personal? (art. 1743 CCyC, ver fs. 377vta. y 409) Unainterpretacion contraria violariala buenafe con
gue deben interpretarse los contratos (at. 1198 del CC)  Desde otra Optica la clausula en estudio resulta contraria a las obligaciones
gue hacen alafiguradel locador en los términos de los arts. 1515y ccdtes. del Cadigo Velezano. Destaco que siempre €l
demandado reconviniente se jact6 del buen estado de conservacion del inmueble, por cierto mas allalos términos de la clausula
quinta del contrato que se transcribe 2LA PARTE LOCATARIA, declara conocer €l bien, el que se hallaen condiciones, para ser
habitado, con la dificultad para presentar perdidas en |os desaglies cloacales de |os sanitarios y regular el funcionamiento del
Calefén? (ver contrato de locacion def. 3vta, cl. 5ta).  Esto es que destacd que no funcionaba correctamente ni las cafierias ni €l
calefon. Nada dijo de lainstalacion eléctrica, lacual insiste alo largo del expediente se encontraba en ?0ptimas condiciones? (vbgr.
fs. 405y vta, 406)  También guardo silencio el apelante, sobre el argumento de la sentencia en cuanto a que lacl. 14ta. disponia
de derechos fundamentales como laviday laintegridad fisica (art. 19 CN) sumado a que lo hacia sin tener en cuenta la existenciade
menores, lo que latornanulay sin ningdin valor (art. 1504, (lt. par.CC) Esto basta para desestimar sin més este aspecto del agravio.
VII.- Laalegadarupturadel nexo causal  Lasobligaciones del locador entre otras son: entregar la cosalocada como todos |os
accesorios que dependan de ella al tiempo de contrato en buen estado de reparacion para ser propiaal uso parael cual hasido
contratada 'y mantenerla en buen estado (nota art. 1498, Ult, parraf., 1514, 1515, 1516 y ccdtes CC).  El demandado reconviniente
afirma que de la compulsa de la causa pena se comprueba que lainstalacion eléctrica estaba en perfecto estado de funcionamiento.
Caso contrario se hubiera determinado su responsabilidad en sede penal. Nada més alegjado de larealidad ni del derecho. En la sede
represiva se analizan conductas tipificantes en tanto que la civil hace lo propio, en el caso, con responsabilidades objetivas. Esto ya
le fue anticipado en la sentencia que ataca (ver. f. 375 4to. parraf.) argumento al cua el apelante hace caso omiso.  El demandado
reconviniente que imputa a actor reconvenido el manipular lainstalacion eléctrica sin conocimiento, concluye por derecho propio,
gue la prueba que la misma estaba en éptimas condiciones en que con anterioridad se habia cortado laluz para prevenir lo que
ocurrié luego de que el Sr. Cabreramanipulael sistema (f. 405 infra).  Deladeclaracion testimonial en sede penal, 1o Unico aque
se arriba es que lainstalacion eléctrica teniaunafalla, que € actor reconvenido trato de solucionar y no pudo, dejandola en el mismo
estado (arts. 163 inc. 5, 386, 456 y ccdtes. CPCC) La conclusion que lainstal acién funcionaba perfectamente, corre por cuentay
riesgo del demandado reconviniente que tiene tanta incumbencia técnica como el actor reconvenido (art. 457 CPPCN) Lo que
resulta de publico y notorio de la causa penal es que, a menos de un mes de entregada la cosa locada la instal acion el éctrica resultd
defectuosa, por eso un sector de lacasa (el living, donde estaba ubicado é toma corriente de la experticia) se quedo sin luz (art. 34,
inc. 4 CPCC) Y esto no sucedi6 precisamente porque lainstalacion estuviese en perfectas condiciones.  La pericia de bomberos
obrante en el expediente penal, no hace mencion alguna a la manipul acion de reciente data, por un tercero que haya afectado el
funcionamiento del toma corriente. Més aun textualmente dice ?existiendo la posibilidad de que se haya producido un calentamiento
interno €l mismo (tomacorriente) produciéndose asi un cortocircuito desencadenando éste en un incendio? (f° 90) (art. 477 CPCC)

El demandado no ha mencionado siquiera que dicho cableado contara con unallave térmica o un disyuntor que cortase el suministro
en caso de percibir unadiferenciaen el flujo delacorriente.  Muy por el contrario, habiendo ofrecido prueba pertinente (f. 65, d)
no laprodujo (arts. 163,inc. 5, 364y 377 del CPPCC)  Espor ello que el demandado reconviniente no probo la fractura del nexo
causal, impulsando la prueba que corrobore su machacona e infundada afirmacion que laintervencion del actor, sin conocimiento
técnico, tratando de reparar un desperfecto, que reconoce sucedi6 con diez dias de anterioridad, fue la causa del incendio (art. 499
CC).  VIII.- Lo hasta agui expuesto me lleva a proponer a Acuerdo la confirmacién de la sentencia apel ada en todo cuanto fuera
materia de agravio y en consecuencia desestimar el tratamiento de la apelacidn por el rechazo de la reconvencién. Con costas ala
apelante vencida (art. 68 CPCC) Asi lovoto.  Los Dres. Diaz Soliminey Parrilli, por analogas razones a las aducidas por €l Dr.
Ramos Feij6o, votaron en el mismo sentido ala cuestion propuesta. Con lo que termind el acto: CLAUDIO RAMOS
FEIJOO - OMAR LUISDIAZ SOLIMINE - ROBERTO PARRILLI - Esfiel del Acuerdo.-  Buenos Aires, agosto de
2019.- Y VISTOS: Por lo que resultade lavotacion que instruye el Acuerdo que antecede, se resuelve confirmar la sentencia
apelada en todo |0 que fuera materia de agravios. Las costas de alzada se imponen ala parte demandada.-  Registrese,
protocolicese y notifiquese. Oportunamente publiquese (conf. C.S.J.N. Acordada 24/2013). Fecho, devuélvase.-
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