En Buenos Aires, a los 3 días del mes de noviembre del año dos mil diez, encontrándose reunidos en Acuerdo los Señores Jueces de la Sala "L" de la Cámara Nacional de Apelaciones en lo Civil a fin de pronunciarse en el expediente caratulado y de acuerdo al orden del sorteo "Martínez Sonia Cristina c/ Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires s/ daños y perjuicios" y de acuerdo al orden del sorteo El Dr. Galmarini: 

I.- Sonia Cristina Martínez se alojaba en una habitación del Hotel Zavalia sito en la Av. Juan de Garay 474, de esta Ciudad, por haber sido beneficiada por un plan social del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires -"Programa de Atención a Familias Sin Techo"-. En tales circunstancias, el día 3 de enero de 2003, siendo las 8:30 hs. aproximadamente, bajaba las escaleras del piso donde tenía su habitación, y alega que ante la falta de pasamanos se resbaló y cayó por las escaleras, pues la estaban limpiando por lo que había agua, lavandina y detergente en el piso. Sostuvo la actora que en ese momento no había cartel de advertencia que indicara que la escalera se estaba limpiando y había poca luz. Por último, aludió que a raíz del accidente sufrió fractura de tobillo izquierdo y traumatismo de rodilla izquierda. 

La Sra. juez de grado rechazó la acción intentada contra el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires, contra Alinfar S.A. en su carácter de propietaria del inmueble de la Av. Juan de Garay 474 y contra Lidia Mercedes Minor, - representante de la sociedad-, por considerar que los demandados no son los responsables del hecho. A su vez, rechazó la excepción de prescripción opuesta en autos. 

Contra dicho pronunciamiento agregado a fs. 1044/49, apeló la parte actora expresando agravios a fs. 1069/73, que fueron contestados a fs. 1082/4 por los codemandados Alinfar S.A. y Minor. 

II.- Alinfar S.A. dio en locación a Rosa Hermelinda Tejerina, el bien sito en la Av. Juan de Garay 474, en ese acto fue representada por Lidia Mercedes Minor; el destino del inmueble era "hotel familiar y oficinas administrativas". 

La magistrada rechazó la acción, pues entendió que Alinfar S.A. se había desprendido voluntariamente de la guarda del local y por ende, carecía de facultades para impartir órdenes o instrucciones respecto de cómo debía conducirse el giro comercial ni de cómo cuidar las cosas a él afectadas. En cuanto a Lidia Mercedes Minor -que la actora demandó en calidad del inquilina del bien, pese a que a fs. 133 se rectificó diciendo que lo hacía por ser la locadora-, la Sra. juez indicó que su actuación en la celebración del contrato de locación no la obligó a título personal, ya que actuó en representación del ente societario. Por último, destacó la sentenciante, que los daños sufridos por la actora encontraban su causa en una conducta reprochable de la arrendataria. 

Frente a ello, se agravió la parte actora por considerar que Alinfar S.A. debe responder por el hecho dañoso por ser la propietaria del inmueble, dado que los defectos que poseía la escalera (ausencia de pasamanos y deterioro de los escalones), eran deficiencias constructivas de las que se tenía que hacer cargo el dueño del bien. Adujo también que no se acreditó la existencia del contrato de alquiler, ni que estuviese vigente a la fecha del evento, y que en su caso, en virtud de lo previsto por el art. 1.539  del Código Civil, el dueño de la finca debió hacerse cargo de las mejoras útiles de aquélla, entre ellos colocar pasamanos y escalones antidelizantes. 

En primer lugar debo señalar que la actora acompaño a fs. 48/9, copia del contrato de locación que ahora intenta desconocer, así amplió la demanda contra Alinfar S.A. y Minor. En esa inteligencia, mal puede sostener que no se acreditó la existencia del contrato cuando fue ella quien lo introdujo en la litis. En cuanto a la vigencia, se estableció mediante la cláusula tercera, que el término será de treinta y seis meses a contar desde el 1/10/00; el hecho de autos ocurrido el 3/01/03 fue dentro de ese plazo, cuando el contrato aún se encontraba vigente. 

Sentado lo expuesto, probada la existencia y vigencia del contrato de alquiler y que Alinfar S.A. era la dueña y locadora del bien, resta analizar la excepción de falta de legitimación pasiva por ella opuesta. 

Se advierte en el caso que la actora pretende endilgarle responsabilidad al locador por un hecho ajeno, cual es la falta de conservación de la escalera, pues consideró que aun cuando el piso se encontraba mojado, de todos modos no se hubiese caído, si aquélla contaba con pasamanos y con los escalones en buen estado. 

Con las declaraciones testimoniales de fs. 418/9, 429/30 y 431 se prueba la caída que sufrió la demandante y que en esa época la escalera carecía de pasamanos y elementos antideslizantes. Susana Margarina Nuñez dijo que la actora bajaba la escalera delante de ella y vio como resbaló y se cayó porque la escalera no tenía pasamanos, ni antideslizantes; que en el piso había agua con detergente. A su turno, Norma Ester Cáceres declaró que la escalera no tenía pasamanos ni antideslizantes, que se colocaron en el año 2004 más o menos. En forma coincidente declaró Juan Wakulicz. 

En efecto, de la prueba pericial de ingeniero agregada a fs. 882/4, que completa el peritaje efectuado por otro experto a fs. 746/51, oportunidad en la que se acompañaron fotografías, se desprende que para el año 2007, fecha en la que se efectuó la inspección; se ubica un pasamanos en la escalera conformado por un tubo metálico, que consta de nueve escalones en lo que se observan "tiras de goma pegadas con ranuras antideslizantes, algunas de ellas en buen estado, otras existentes sólo en sus extremos, -desgastados al centro-, y en otros casos, tiras de material antideslizante, de superficie tipo esmeril..., algunas superpuestas sobre los restos de las de goma." 

Sin embargo, como bien lo estableció la Sra. juez de grado, el hecho de que la escalera a la época del accidente no haya contado con pasamanos y los escalones se encontrasen deteriorados, no compromete la responsabilidad del locador, sino en su caso de la locataria, que no ha sido demandada en autos. 

Al respecto, el locador no puede ser considerado responsable de los daños padecidos por un tercero ajeno al vínculo que lo une con la locataria, es decir, se advierte una falta de vínculo jurídico entre la reclamante y la sociedad demandada, quien se desprendió de la tenencia del inmueble y por ello, escapaban a su actuación las diligencias necesarias para impedir que el hecho de autos sucediera. 

No era el locador quien tenía la obligación de reparar la escalera, pues los defectos no eran constructivos -contrariamente a lo sostenido por la quejosa-, menos aún si se tiene en cuanta que la causa del resbalón fue la circunstancia de que en ese momento se estaba lavando la escalera con agua y detergente. La explotadora del hotel era quien debía mantener la cosa arrendada conforme al destino para el cual fue contratada. Nótese que de la cláusula quinta del contrato de locación se desprende que la locataria recibió el inmueble desocupado y en buen estado de aseo y conservación. Cuando la locación tiene un destino precisamente determinado (hotel familiar y oficinas administrativas), no están a cargo del locador todas las instalaciones requeridas para la explotación para la que se usará el local, sino en su caso solamente las que se refieren a su estructura. La colocación de pasamanos -que fue efectuada después del siniestro- y reparación de los escalones, no compromete la estructura del edificio. 

Por lo expuesto, no puede inferirse de la cláusula octava -como pretende la recurrente-, que esas reparaciones eran a cargo del locador, porque mediante esa disposición se encontraba a cuenta del locatario la conservación de los artefactos y accesorios de la propiedad y reparación de los desperfectos menores provocados por el uso, y como dije, en mi criterio, los arreglos de la escalera no forman parte de la estructura de la finca, sino que son arreglos que debía cumplir la arrendataria. 

Tampoco modifica la decisión, lo previsto por el art. 1.539 que cita la recurrente, pues se refiere a las mejoras hechas por el locatario, que debe pagar el locador; cuestiones estas ajenas a la litis. 

Es de observar que en la cláusula novena del contrato de locación, se estipuló la exoneración de responsabilidad del locador por todo siniestro que se produzca en el inmueble. Aunque esta previsión sería inoponible a terceros y sólo regiría para las partes, es indudable que la propietaria del inmueble ninguna relación tuvo con la actora y la caída no se produjo por un vicio imputable a la dueña, sino por las condiciones en que se encontraba la escalera (mojada sin elementos antideslizantes y sin pasamanos), que sólo podría atribuirse a quien explotaba el hotel. 

En definitiva, considero que la demanda en contra de Alinfar S.A. fue correctamente rechazada, y por ello voto porque se desestimen estos agravios 

III.- La Sra. juez rechazó la acción contra el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires, por considerar que el hecho de haber solucionado el problema asistencial de la actora y su grupo familiar, no la torna responsable del cumplimiento de los deberes de seguridad frente a los pasajeros del hotel. 

Se agravió también la actora por este rechazo. Para apoyar sus quejas sostuvo que no podía elegir a qué lugar asistir y que el Gobierno debía ubicarla en un alojamiento limpio y seguro, pues alude, no se desliga de responsabilidad con sólo brindarle asistencia habitacional, ya que en ejercicio del poder de policía debía cumplir con el deber de seguridad para que la escalera esté en condiciones, a fin de evitar daños. 

No resulta acertado pretender que el poder de policía sea una herramienta legal en virtud de la cual pueda demandarse al Estado por los daños que ocasiona la acción u omisión de un particular que incumple con las normas básicas de seguridad, tendientes a evitar la causación de perjuicios dentro de su comercio. No se configura tal responsabilidad, porque el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires haya proporcionado asistencia habitacional a la actora, pues sólo ese era el objeto de su intervención, y fue cumplido con la ubicación de la Sra. Martínez y su grupo familiar en el Hotel Zavalía. 

Es necesario destacar que el factor desencadenante o el antecedente inmediato y eficaz para arribar al resultado dañoso, no fue el obrar del Gobierno Autónomo que se limitó a adoptar medidas correspondientes al Plan Asistencial "Programa de Atención a Familias Sin Techo", sino la acción u omisión de la explotadora del hotel. 

Por lo expuesto, propicio que se desestimen estos agravios y se confirme la sentencia sobre este punto. 

IV.- Costas 

Pidió la actora que las costas por el rechazo de la excepción de prescripción las cargue el vencido. 

Asiste razón a la quejosa en este aspecto, pues los codemandados Alinfar S.A. y Minor plantearon la defensa mencionada y la Sra. juez de grado la desestimó, sin establecer la imposición de costas. No obstante, de acuerdo al principio general establecido en el ordenamiento procesal vigente, -art. 68, primera parte -, corresponde que las cargue la parte demandada, por resultar vencidos en la incidencia. Lo que autoriza a admitir los agravios en este sentido. 

Por todo lo expuesto, si mi voto fuera compartido, propicio que se confirme la sentencia apelada y se impongan las costas respecto de la excepción de prescripción a cargo de los codemandados Alinfar S.A. y Minor. Las costas de alzada son a cargo de la actora por resultar substancialmente vencida (art. 68 del Código Procesal). 

Por análogas razones los Dres. Liberman y Pérez Pardo. 

Con lo que terminó acto. 

Jorge A. Cebeiro 

Sec. de Cámara interino 

Buenos Aires, noviembre de 2010. 

Y VISTOS : lo deliberado y conclusiones establecidas en el Acuerdo precedentemente transcripto el tribunal decide: confirmar la sentencia apelada, imponer las costas respecto de la excepción de prescripción a cargo de los codemandados Alinfar S.A. y Minor. Las costas de alzada son a cargo de la actora por resultar substancialmente vencida (art. 68 del Código Procesal). 

Regístrese, notifíquese y devuélvase. 

Firmado: 

José Luis Galmarini. 

Víctor Fernando Liberman. 

Marcela Pérez Pardo. 

Jorge A. Cebeiro 

Sec. de Cámara interino
