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San Carlos de Bariloche, 11 de septiembre de 2026.
VISTO:

El expediente "TREN PATAGONICO S.A. C/ MARCHESI,
CARLOSFEDERICO S/ DESALOJO (SUMARISIMO) " BA-00626-
C-2025, en el que se ha llamado al acuerdo y cumplido el sorteo
correspondiente (arts. 241y 242 del CPCC), en virtud del cual emiten sus
votos los integrantes del tribunal en el orden resultante.

1) A lacuestion por decidir, laDra. PAJARO dijo:

I. Que llegan estos autos para resolver la apelacion interpuesta por Carlos

Federico Marchesi contralaresolucién dictada el 20/05/2026 que hizo lugar a desalojo
con costas.

La apelacion le fue concedida en relacion y con efecto suspensivo y a tenor del
art. 222 del CPCC en lo atinente a los honorarios regulados.

El apelante fundd su recurso (E0095), que fue contestado por la parte actora
(EOQ96).

1. La sentencia. En el fallo apelado se describen someramente |os antecedentes
del caso. Seresume que el 28 de abril de 2025, |a Fiscalia de Estado de la Provincia de
Rio Negro promovié la demanda de desalojo contra Carlos Federico Marchesi y/o
cualquier ocupante de un predio de 2.800 m2 ubicado en la calle Vereertbrugghen al
3039 de esta ciudad, que incluye un galpén de 450 m2 y una vivienda ubicados dentro
de laestacion de ferrocarril local.

Relat6 la actoraque €l 21 dejulio de 2016 celebré un contrato de locacion por
el plazo de tres afios con el demandado. Ante la falta de pago sistemética del canon
estipulado, intimaron al locatario en multiples ocasiones hasta que €l 6 de febrero de
2025 se le remiti6 una carta documento exigiendo el pago deladeuday selo intimé a
restituir el inmueble en 15 dias bajo apercibimiento de considerar su ocupacion
ilegitima.

DestacO también que en marzo de 2025, el demandado envi6 una nota a Sr.
Gobernador en la que reconocié una deuda superior alos $12.000.000 y manifesté
voluntad de llegar aun acuerdo.

El Sr. Marchesi por su parte pidié el rechazo de la accion. Planted la falta de
mediacion previa, que fue desestimada por no aplicar a un organismo publico
provincial.
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Seguidamente, alegd que la relacion comenzo originalmente mediante un
comodato, vinculado a un proyecto para realizar un monumento conmemorativo y un
taller de arte en piedra. Sostuvo que este acuerdo se renovo sucesivamente hasta mutar
formalmente en locacion, siempre con el mismo destino cultural.

Sostuvo que realizé tareas de mantenimiento, construyé una vivienda. Formul6
reserva de reclamar el valor de dichas mejoras.

Argumento la existencia subyacente de una locacion de servicios no retribuida
por el Estado, negd la existencia de la deuda exigida y se amparo en el derecho
constitucional aunaviviendadignaparaél y su familia

El juez hizo lugar ala demanda. Tuvo por probado fehacientemente la existencia
del contrato de locacién, cuya firma fue reconocida mediante peritaje caligréafico, el
vencimiento del plazo estipulado sin voluntad de renovacion por parte de la actoray el
incumplimiento en el pago de los canones reclamados, |o cual también fue admitido
tacitay expresamente por el propio demandado en su notaa Gobernador.

Reconoci6 el aquo el valor de lalabor artistica de Marchesi pero explicé que
los reclamos por las mejoras introducidas en el galpon exceden el acotado marco de un
juicio de desalojo y que queda a salvo su derecho de reclamarlos por la via que
corresponda.

Que conforme el art. 600 del Codigo Procesal Civil y Comercial la via del
desalojo procede contra locatarios cuyo deber de restituir sea exigible tras el
vencimiento o la falta de pago.

Cargo las costas ala parte demandaday regulé honorarios.

[11. El recurso. A) Agravios. En apretada sintesis, el demandado achaca a la
sentencia error en la valoracion de la pruebay violacién del principio de sana critica.
Sostiene que se incurrio en un error a calificar el vinculo juridicamente como una
locacion puray la deuda integramente exigible. Que se omitié ponderar adecuadamente
el origen de la ocupacion, nacida en un comodato, su continuidad misma por actos del
Estado, y la prestacion de servicios y mejoras significativas realizadas por €l apelante.

Criticala relevancia dada a la prueba pericial caligrafica, que solo identificd
firmas, pero soslayando la verdadera naturaleza del vinculo.

Afirma que la sentencia carece de la motivacion l6gica, racional y juridica
exigibley omite explicar de forma rigurosa por qué se desestimoé la prueba de la
defensa.

Reclama que €l juez aplicd indebidamente el art. 1218 del CCyC sin andlizar si la
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conducta del Estado fue ambivalente al consentir historicamente las actividades
culturalesy las mejoras en e inmueble.

Acusa de falta de ponderacion del derecho a la vivienday de su derecho de
retencion. Se remite al informe social que demostré la vulnerabilidad econdmica, el
arraigo y la convivenciafamiliar en el lugar.

Respecto a las mejoras, cuestiona que el magistrado se haya limitado a sostener
gue exceden el marco del juicio de desalojo sin otras medidas para preservar la tutela
efectiva de su derecho de retencion y la compensacion econoémica por |as inversiones
realizadas en el inmueble.

Finaliza cuestionando la imposicion de costasy |os honorarios regulados, porque
la base regulatoria no fue consentida.

B) Respuesta. Los apoderados de la Fiscalia de Estado de la Provincia de Rio
Negro, rebaten que haya existido error probatorio 0 una supuesta expectativa de
continuidad de la ocupacion. Sostienen que la locacién estd probada mediante peritaje
caligrafico, documental y notas firmadas por el propio demandado en las que
reconociendo la deuday el vencimiento del contrato. Argumenta que el art. 1218 del
CCyC descarta la tacita reconduccion y que el vinculo ces6 formalmente tras la
comunicacién fehaciente del 06/02/2025.

Contestan también que el derecho constitucional a una vivienda digna no habilita
a ocupar indefinidamente un inmueble gjeno contra la voluntad del titular. Adita que €l
juicio de desalojo no es la via adecuada para discutir créditos 0 compensaciones por
supuestas mejoras, que deben tramitarse por separado.

Descalifican el recurso de apelacion por carecer de critica concreta 'y razonada
del fallo. Enfatizan que la sentencia recurrida es un acto jurisdiccional plenamente
vélido, fundado en derecho, libre de arbitrariedad y respaldado por una valoracion
integral de la prueba.

Defienden la imposicién de costas en virtud del principio objetivo de la derrota.
Aclara que laregulacion de honorarios se gjusté a los minimos legales y a la labor
profesional desplegada.

V. Mi voto. Que sin desmerecer el denodado esfuerzo de la Defensa publicay
aln pese a criterio amplio de esta dzada en materia de apreciacion del memorial de
agravios, ninguna critica concreta ni razonada se ha presentado contra la resolucién
recurrida ni tampoco se haprobado un derecho oponible pararepeler la accion.

El memoria confunde la obligacion de restituir con la de pagar. Reconoce ahora
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los resultados del peritaje que refrendo la autenticidad de la firma del contrato de
locacion, cuestionando tardiamente e contenido.

L uego sobreabunda en descalificaciones ala sentencia y enarbola el derecho ala
vivienda, que en ninglin momento ha sido cuestionado.

La presentacion, sin embargo, omite desarrollar una critica concreta y no
genérica tendiente a la descalificar del fallo. Una critica razonada debe contener
fundamentos y una explicacion |6gica de los motivos por los cuales el Juez hubo errado
en su decision y no simples opiniones en su contra. La normacritual requiere un andlisis
razonado y critico del fallo que intente demostrar los yerros, con ladebida suficiencia
técnica.

Una accion de desalojo puede ser egjercida por el propietario, el poseedor, €l
usufructuario, el usuario y el locador -sea 0 no propietario de la cosa- contra el
locatario, sublocatario, tenedor, precario, intruso, cualquier ocupante cuya obligacion de
restituir o entregar sea exigible (Ramirez. El juicio de desalojo. Pag. 18). Dicho de otro
modo, la Unica via para repeler la accion seria demostrar que no hay obligacion de
desocupar.

Sin perjuicio de que bastaria con lo dicho hasta aqui pararechazar el recurso, voy
a agregar que el actor ha demandado el desalojo del inmueble dado en locacion tanto
por falta de pago como por el vencimiento del plazo fijado en el contrato (art. 1210
CCyC)

El demandado, entre las varias defensas ensayadas, invocé el derecho de
retencion. por tener un crédito contra el locador demandante en virtud de mejoras 'y
servicios que surgirian de unalocacion no probada.

Como sea, los créditos alegados no fueron probados. La retencion -cuya
procedencia es cuestionable- demanda la existencia de un crédito liquido y exigible que
lajustifique.

Un locatario tiene derecho a cobrar del locador las sumas desembolsadas por
mejoras necesarias (segundo parrafo del art 1211 CCyC), puede compensarlas con la
deuda de los canones locativos (arts. 921 a 930 del CCyC) y puede a retener el bien
alquilado en caso de un saldo liquido y exigible en su favor (articulos 2587 a 2593 del
CCyC) .

El demandado ha insinuado ser titular de un crédito no probado, ni mucho menos
liquido y exigible, por servicios inciertos. Paralelamente, ha reconocido por la misiva
enviada al Gobernador adeudar una abultada suma de dinero, que se corresponde con
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alquileres jamés abonados.

En cuanto alos agravios desarrollados en torno a  derecho a una vivienda digna,
se trata de alegaciones que en nadaimpactan en el caso en abordaje.

No le compete a la actora satisfacer este derecho, ni el derecho recae sobre este
bien en particular. El derecho constitucional ala vivienda exige la instrumentacion de
acciones politicas a cargo del Estado. No puede trasladarse automaticamente la carga
de satisfacer el derecho, que titulariza tanto el demandado como |a ciudadania toda.

Esta alzada sostiene repetidamente que los desalojos de viviendas deben
gjecutarse con ajuste a la normativa de Derechos Humanos y con especial
consideracion de las Observaciones Generales 4 y 7 de Comité de los Derechos
Economicos, Sociales y Culturales. EI Superior Tribunal de Justicia incorpor¢ al
Manual Operativo para la practica de mandamientos y notificaciones, l10s principios
rectores que garantizan que la medida se gjecute con respeto a la plataforma normativa
vigente.

En definitiva, no es que no sereconozca el derecho invocado alavivienda digna,
sino que no le es oponible a quien enarbola un derecho también garantizado
constitucional mente en oposicion.

Finalmente, tampoco es atendible el agravio relativo a las costas de primera
instancia y honorarios, por no apreciarse ninguna razon que justifique apartarse de la
regla general del resultado, alo que adelanto que tampoco hay razones para apartarse
de esa regla en esta segunda instancia, razén por la cual corresponde imponerlas
igualmente al demandado.

En lo atinente a honorarios, la calificacion de los honorarios como "altos*, sin
sefialar errores o arbitrariedad, es insuficiente para revisar lo decidido por el a quo.
Maxime, cuando laregulacion se gjustaalaley de arancelesy se aplicaron minimos.

Lo dicho es suficiente para rechazar la apelacion, porque solo deben tratarse las
cuestiones, pruebas y agravios conducentes para resolver en cada caso |o que
corresponda, sin ingresar en asuntos abstractos o sobreabundantes (Fallos 308:584;
308:2172; 310:1853; 310:2012; etcétera). Segun el Superior Tribunal de Justicia, los
jueces no estan obligados a ponderar una por unay exhaustivamente todas |as pruebas,
ni seguir a las partes en todos y cada uno de los argumentos que esgrimen en resguardo
de sus pretensos derechos, porque basta que |o hagan respecto de las que estimaren
conducentes o0 decisivas pararesolver el caso, pudiendo preferir algunas de las pruebas
en vez de otras, u omitir toda referencia a las que estimaren inconducentes o no
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esenciales (STJRN-S1, "Guentemil ¢/ Municipalidad de Catriel”, 11/03/2014, 014/14;
STJRN-S1, "Ordofiez ¢/ Knell", 28/06/2013, 037/13)..

V. Los honorarios de segunda instancia de deben regularse del siguiente modo: a)
A los abogados Blanca Passarelli y Juan Angel Garciarena, el 30% de lo fijado en la
sentencia de primerainstanciay b) A los abogados Gustavo Suarez y German Corbella,
el 25% de fijado a su favor en la sentencia de primerainstancia. En ambos casos, de
acuerdo con la naturaleza, la complgjidad, la duracién y la trascendencia del asunto, con
el resultado obtenido, y con el mérito de la labor profesional apreciada por su calidad,
eficacia y extension (art 6 Ley Arancelaria), todo lo cual justifica las proporciones
indicadas (art.15 ley citada).

En el caso de los defensores oficiales, se deja constancia de que su cobro esta
sujeto alamejorade fortunadel Sr. Marches.

V1. Que, en sintesis, propongo resolver lo siguiente: Primero. CONFIRMAR la
sentencia del 20/05/2026 en cuanto fue apelada. Segundo. IMPONER a la parte
apelante las costas de segunda instancia. Tercero. REGULAR los honorarios de
segunda instancia del siguiente modo: a) A los abogados Blanca Passarelli y Juan
Angel Garciarena, el 30% delo fijado asu favor en la sentencia de primerainstanciay
b) A los abogados Gustavo Suédrez y German Corbella, el 25% de fijado a su favor en la
sentencia de primerainstancia. Cuarto: Protocolizar y notificar la presente a través del
sistema informatico de gestion judicial (articulos 120 y 138, Leyes 5777 y
5780). Quinto: Devolver oportunamente las actuaciones al tribunal de origen.

2) A lamisma cuestion, €l Dr. CORSIGLIA dijo:

Por compartir |o sustancial de sus fundamentos, adhiero a voto de la Dra. P§jaro.

3) A igual cuestién, €l Dr. RIAT dijo:

Ante |la coincidencia precedente, me abstengo de opinar (art. 242 del CPCC).

Por los fundamentos que anteceden, la Camara de Apelaciones en lo Civil,
Comercial, Familia, de Mineriay Contencioso Administrativa,

RESUEL VE:

Primero: CONFIRMAR lasentenciadel 20/05/2026 en cuanto fue apelada.

Segundo: IMPONER alaparte apelante las costas de segunda instancia.

Tercero: REGULAR los honorarios de segundainstancia del siguiente modo: a)
A los abogados Blanca Passarelli y Juan Angel Garciarena, el 30% de lo fijado a su
favor en la sentencia de primera instanciay b) A los abogados Gustavo Suarez y
German Corbella, el 25% de fijado a su favor en la sentencia de primerainstancia.
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Cuarto: Protocolizar y notificar la presente a través del sistema informatico de
gestion judicial (articulos 120y 138, Leyes 5777 y 5780).
Quinto: Devolver oportunamente las actuaciones al tribunal de origen.

Maria Marcela P§aro, Jueza de Camara
Federico Emiliano Corsiglia, Juez de Camara

Emilio Riat, Juez de Camara

Alfredo Javier Romanelli Espil, Secretario de Camara
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