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San Carlos de Bariloche, 10 de marzo de 2026.

VISTOS: Los autos "CATEDRAL ALTA PATAGONIA S.A. C/ ENTE
AUTARQUICO MUNICIPAL FISCALIZADOR DEL CERRO CATEDRAL Y
OTROS S MEDIDA CAUTELAR", BA-02071-C-2025.

Y CONSIDERANDO:
A. Antecedentes.
A.1°) Que mediante sentencia de fecha 23-12-2025 se dispuso: "...Ordenar a Las

Victorias SRL que se abstenga de innovar respecto del estado -de hecho o de derecho-
de los bienes en su poder derivados del convenio celebrado con CAPSA y cuestionado
en la presente; como asi también de contratar con relacion a los mismos, tal como
fuera requerido por la demandante; o de prorrogar contratos existentes cuyo
vencimiento exceda el mes de octubre de 2026 (arts. 212 y 213 del CPCC y 12 del
CPA). Ello bajo apercibimiento de remitir los antecedentes a la justicia represiva y/o
de tomar las medidas que pudieran corresponder. ExclUyanse las medidas de
conservacion y destinadas al mantenimiento necesario de los bienes...".

A.2°) Que notificada Las Victorias SRL, mediante presentacion E0004/ Consulta
externa E0004 interpuso revocatoria con apelacion en subsidio y, en su caso, de
rechazarse el recurso y concederse la apelacion que lo sea con efecto suspensivo, por
cuanto la medida ordenada entiende que no se limita a conservar €l statu quo sino que
introduce restricciones de caracter innovativo anticipatorio impidiendo el gjercicio de
derechos contractuales vigentes y proyecta sus efectos hasta el mes de octubre de 2026,
generando un gravamen actual, concreto y de dificil o imposible reparacion ulterior.
Ello, dado que la g ecucion inmediata tornariailusorialarevision judicial posterior, con
paralizacion de la actividad y afectacion de relaciones juridicas con terceros.

En primer término, luego de relatar los hechos y antecedentes, afirmoé que no existe
usurpacion ni acto ilegitimo, sino que se basa en un contrato valido, licito y plenamente
eficaz celebrado libremente por las partes el 05-10-2000 que ha sido €jecutado de
manera publica, pacifica, continua e ininterrumpidamente por mas de 20 afios. Asevero
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gue la génesis del conflicto es estrictamente imputable a CAPSA, quien a celebrar la
readecuacion contractual se comprometié sin considerar ni evaluar la situacion de
espacios cuyo uso y goce habian sido objeto de acuerdos comerciales; y que no existe
irregularidad del convenio celebrado con Las Victorias SRL.

Agrego que pese a los afios transcurridos, recién cuando se torna necesario avanzar con
determinadas obras que involucran los espacios cedidos por primeravez CAPSA invoca
esta incertidumbre resultando inverosimil y contraria a su conducta precedente. Resalta
gue no solo suscribio el convenio sino que ademas g ecutd sus clausulas de manera
continua, pacifica y sostenida por mas de dos décadas. Y destaca que el convenio
celebrado le implico la aceptacion de una contingencia economica y comercial
significativa por cuanto el acceso efectivo a uso y aprovechamiento de los inmuebles
comprometidos no se encontraba asegurado de manerainmediata sino condicionado ala
verificacion de un hecho futuro e incierto como era la restitucion de los bienes por
Robles Catedral SA que acontecio el 5 de mayo de 2023 y de alli la prevision
contractual de la clausula sexta'y el propio convenio en la clausula novena establecio
gue el plazo de duracion se extiende por toda la vigencia de la Licitacion Publica 01/92
y por todas y cada una de las prorrogas que sean otorgadas por la autoridad concedente
sin excepcion alguna.

Afirma que pretender una interpretacion contraria desnaturaliza el texto contractual y
vacia de contenido la prevision central del convenio, por cuanto € contrato se encuentra
plenamente vigente hasta el 2056. Y que el cuestionamiento al fallo se funda en los
siguientes puntos: 1) Contradicciones del propio decisorio; 2) Inexistencia de los
requisitos legales: falta de verosimilitud del derecho y de peligro en la demora; 3)
Inexistencia de un grave perjuicio que justifique la cautela; 4) Contracautela.

Respecto del primer punto, entendié que la resolucion era contradictoria por cuanto
expreso que no se encontraba acreditada la ilegitimidad manifiesta de la ocupacion por
parte de Las Victorias SRL, ni un perjuicio actual ni afectacion concreta al interés
publico y luego, entendid verosimil considerar que la Ultima prorroga no seria extensiva
a la demandada y sobre esa base concedié una medida de prohibicion de innovar y
contratar que esta refiida con lo literal, libre y claramente acordado por las partes. Ello,
en contradiccion ademas con el principio de buena fe (art. 961 del CCCN). También,
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sostiene que lo decidido omitio considerar que los derechos resultantes de |os contratos
integran la propiedad de |os contratantes (art. 965 del CCCN).

Sostuvo que la cautelar no constituye una mera medida conservativa, Sino que importa
una alteracion sustancial del statu quo que incide de modo directo en la actividad
econdmica de la demandada, paralizando decisiones comerciales legitimas,
impidiéndole contratar y obstaculizando |la realizacion de obras necesarias para el
normal desarrollo de la explotacion. Y agrega que lo resuelto introduce un factor de
incertidumbre juridica incompatible con los principios de seguridad juridicay buenafe
contractual, no solo alas partes sino también a terceros vinculados.

En relacidn a los presupuestos de admisibilidad de la medida; manifesto que no se
verifican los mismos (art. 212y 213 del CPCCy 12 del CPA), ni el estandar reforzado
gue rige en materia de medidas cautelares en el &mbito del derecho administrativo.
Ademas de lo ya expresado anteriormente, sumo que la falta de participacion de Las
Victorias SRL en los procesos de readecuacion contractual y prérroga de la concesion -
tenidos en cuenta en la sentencia- es apenas una valoracion conjetural sobre el eventual
alcance temporal del convenio coincide precisamente con el objeto de la accién
declarativa promovida en subsidio y que no puede resolverse cautelarmente sin incurrir
en un anticipo de jurisdiccion; ya que su parte no debia participar de la negociacion con
el poder concedente en tanto dicha potestad latenia el concesionario.

También entendio que el peligro en la demora no se verificaba dado a que no puede ser
meramente eventual o hipotético y lo afirmado torna evidente que el peligro invocado
fue proyectado a un escenario futuro, condicionado a multiples factores y dependiente
de cesiones administrativas y contractuales ain no ejecutadas. Siendo que la mera
posibilidad de que celebre contratos o prorrogue vinculos no configura por si sola un
peligro en la demora juridicamente relevante. Menos ain cuando el propio fallo
reconoce que no se ha demostrado una afectacion concreta a servicio publico con un
riesgo cierto de frustracion del contrato de concesion.

Al concluir su presentacion también alegé que el riesgo alegado es meramente
hipotético, proyectado a un escenario futuro y en todo caso, derivado de decisiones
empresarial es adoptadas por la propia actora que lo excluye de relevancia cautelar.
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Para fundar el tercer agravio (inexistencia de un grave perjuicio que justifique

la cautela) mencion6 que no se encuentra acreditado ese perjuicio, habiéndose
limitado la actora a formular afirmaciones genéricas y conjeturales sobre eventuales
dificultades futuras vinculadas al desarrollo del Master Plan. Que no se explica de qué
manera existiria entre el dictado de la cautelar y el mes de octubre de 2026. Que se
impone una restriccion anticipada y extensa en el tiempo sin que exista correlato entre
lalimitacion y un dafio concreto que se pretenda evitar; 10 que genera un perjuicio cierto
y actual a impedirle disponer libremente de bienes, afectando su actividad econdmica,
capacidad de contratacion y sus relaciones con terceros. Ello, en definitiva, porque
sostuvo que no puede fundarse en meras especulaciones ni en la sola invocacion de
escenarios futuros inciertos.

Y en cuanto a la contracautela, cuestiond que la cautelar haya sido dispuesta con la
mera caucion juratoria ain cuando se tratare de una medida de significativo alcance,
efectos innovativos y restricciones de derecho patrimoniales derivados de un contrato
vigente, vdlido y en gjecucion desde hace dos décadas. Y, en funcidn de las limitaciones
gue la medida le impone entiende que no le ofrece garantia alguna de resarcimiento ante
los dafios que e generay se profundizaran mientras la cautela se mantenga vigente.

Sefial 6 que lo resuelto consolida una situacion procesal inadmisible que ladgasin
tutela frente a los perjuicios derivados de la medida adoptada sin certeza
juridica suficiente. Que la contracautela fijada resulta manifiestamente
irrazonable e insuficiente, por o que a todo evento, subsidiariamente,
debera disponerse la sustitucion de la caucion por una contracautelareal y
suficiente, adecuada a la entidad de | os dafios.

Finalmente, sostuvo que la cautelar concedida carece de la necesaria relaciéon de
instrumentalidad y accesoriedad con la accién principal, configurando un anticipo
indebido de jurisdiccion. Y, entendid que es desproporcionada e irrazonable por no
haber ponderado adecuadamente el impacto de tales restricciones ni ha exigido una
contracautelaidonea.
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A.3°) Corrido el traslado respectivo, la actora mediante presentacion E0006/Consulta
externa EOOO6 solicito se declare desierto el recurso y a todo evento se tenga por
contestado el memorial y se rechace la reposicion con apelacion en subsidio.

Entendio que el recurso se limitaba a discrepar con €l criterio adoptado sin una critica
concretay razonada de laresolucion en crisis; y sin que la demandada agregue ni alegue
ninguna circunstancia juridica ni invoque ninguna constancia obrante en autos para
demostrar el yerro de laresolucion recurrida.

En cuanto alas observaciones formuladas por larecurrente las desvirtud sosteniendo, en
primer término gque el accionar malicioso invocado carece de todo sustento. Dijo que
solo mediante tal argumentacion se intenta desplazar el /e del debate hacia la cuestion
de fondo sobre la validez, alcance e interpretacion definitiva del convenio, siendo el
objeto de la resolucion evaluar si frente a la controversia planteada correspondia
adoptar una medida cautelar destinada a preservar el estado de hecho y derecho hasta el
dictado de la sentencia de fondo. Y, solo la existencia misma de la controversia
demuestra el el conflicto es real y juridicamente relevante. En lo concreto, niega y
rechaza haber reconocido supuestos derechos y obligaciones derivados del convenio de
octubre 2000 y ante el reconocimiento de Las Victorias SRL de que no debia participar
en la negociacion con el poder concedente entiende que queda desacreditado el aparente
reconocimiento de derechos y obligaciones. Niega haberle permitido la ocupacion y
explotacion de los espacios controvertidos y hace presente que ésto le imposibilita
gjecutar el proyecto de mejoras comprometidos.

A su vez, aseverd que jamas consintio ninguna contratacion con terceros, y expresd que
frente ala necesidad urgente de continuar avanzando con |0s proyectosy compromisos
de modernizacion asumida para la segunda etapa de la concesiéon que garantice la
prestacion del servicio publico, fue que en el proceso de verificacion del estado de
situacion de cada uno de los inmuebles detectd que alguno de los establecimientos y/o
edificaciones comerciales se niegan a restituir dichos inmuebles. Resalta que en la
pagina 20 del recurso Las Victorias reconocio que no es la concesionaria ni propietaria
de los bienes inmuebles. Por ello, mantiene su desconocimiento y niega la existencia,
autenticidad, veracidad y contenido del convenio y afirma que le resulta inoponible,
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inexistente, invalido y carente de toda validez juridica.

Ademas desconoce y niega haber participado en la expedicion de habilitaciones
comerciales paralos bienes involucrados; ni avalalaintervencion del EAMCeC parala
resolucion de la controversia. Y agrega que es falso que haya ejecutado el
contrato. Continla sefialando que la cautelar concedida no reinterpreta el contrato ni
declara su invalidez, ineficacia o inoponibilidad ni impide continuar con la explotacion
0 gjecucion de los contratos vigentes dentro del marco temporal no controvertido sino
gue se limita a impedir innovaciones que puedan consolidar situaciones juridicas mas
alla de octubre de 2026 para evitar que se generen derechos de terceros o se altere el
equilibrio contractual. Ello, con larazonabilidad de preservar el estado actual hasta que
el conflicto searesuelto con plenitud de jurisdiccion.

Finalmente, en cuanto a la contradiccion alegada por la recurrente sostuvo que no estal,
Sino un gjercicio prudente, habiéndose precisamente distinguido las cautelares y
aplicado a cada una el estandar correspondiente. Por 10 que entendié que no se haya
acreditado la ilegalidad manifiesta para justificar la restitucion anticipada no significa
gue no exista verosimilitud respecto del alcance temporal del convenio cuestionado.

En cuanto alainexistencia de los requisitos legales dijo que la demandada no aporto
ningun elemento adicional o revelador, existiendo al respecto apariencia razonable
fundada en cuestiones objetivas, configurandose base suficiente para que no se extienda
y que ha sido suscripto sin el cumplimiento de los recaudos exigidos y previo a la
readecuacion contractual y prorroga. Enfatizd que la medida no adelanta opinion
definitivani declara extinguida larelacion contractual sino que simplemente preserva el
estado existente hasta que se decida el fondo. Tampoco advierte la supuesta inexistencia
de un grave perjuicio; agregando que las obras g ecutadas no han sido una carga publica
general sino una contraprestacion especifica para la explotacion del recurso. De ello
entiende que se desprende que no ha sido desproporcionada. Ello porque de no haber
adoptado la medida CAPSA enfrentaria un riesgo concreto de que Las Victorias SRL
celebre nuevos contratos o se prorrogue los existentes con vencimiento posterior a
octubre 2026 consolidando derechos de terceros gjenos a litigio y generando unared de
relaciones juridicas que de prosperar la pretension resultarian complejas de
desarticular.
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En cuanto a la contracautela resalto haber ofrecido en subsidio seguro de caucion real
por US$ 150.000, pero que ello fue ponderado por la naturaleza de la medida y la
calidad de las partes involucradas sin que lo decidido luzca irrazonable o arbitrario.

B. Analisisy solucion del caso:

B.1°) Preliminarmente cabe aclarar que en cuanto a la verosimilitud del derecho,
recaudo cuestionado, es sabido es que las medidas cautelares se otorgan sobre la base de
la mera verosimilitud del derecho que se pretende garantizar, cuando la pretension de
una parte en un proceso sea fundada, y que su operatividad reconoce la necesidad de
proteger un derecho que todavia no es cierto, o evitar la consumacion de perjuicios
irreparables asi como gue su existencia es provisoria a depender de las contingencias
del litigio del cual derivan (Conf. Alsina"Tratado 2° ed. V. V p. 449). En razén de €llo,
si bien en materia contencioso administrativa rige el principio de restriccion del
despacho de medidas cautelares, |a cuestion de autos debe ser analizada desde la Optica
de que no se trata de laimpugnacion de un acto administrativo regido estrictamente por
tales parametros de interpretacion. Sino que en el caso, |o que se pretende es resguardar
el status quo hasta que se defina la cuestion de fondo, para garantizar en definitiva, el
servicio publico concesionado.

B.2°) Sentado lo expuesto e ingresando en el andlisis del recurso interpuesto,
corresponde adelantar su rechazo en mérito a las siguientes circunstancias.

a. En primer lugar, es importante reiterar que para meritar la procedencia de la
precautoria se analizaron sus recaudos de procedencia, |os cuales no se han desvirtuado
con los argumentos recursivos; ni tampoco se ha demostrado con aquellos -maés alla de
la discordancia con lo resuelto- el error en cual se habria incurrido y que justifique
adoptar un criterio diferente, tal como se analizar a continuacion.

b. Ademas, porque no se advierte de qué modo le resultarialo decidido paralizante de la
actividad de larecurrente, y de qué forma afectaria las relaciones con terceros cuando la

medida a su vez, ha sido dictada por un plazo determinado y limitado.

c. Por otro lado, porque el dictado de la cautelar no ha pretendido discutir la
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interpretacion y extension temporal del convenio del 05 de octubre de 2000 sino acotar
sus efectos al periodo que no se encuentra controvertido; es decir, hasta octubre de
2026. Tal como se meritd en aquella oportunidad y ha quedado ratificado con el
cuestionamiento a la medida efectuado por Las Victorias SRL, si se encuentra
fuertemente controvertido el plazo de su finalizacion. Es por ello que el dictado de la
cautelar a diferencia de lo expuesto, resulta ser una medida conservativa que tiende a
preservar el estado de hecho y de derecho sin alteracion de la situacion actual de la
eventual explotacion, sin ordenar larestitucion de los inmuebles 'y con el objeto de que
durante el proceso no se generen otras situaciones juridicas nuevas o que deriven en un
cuadro de mayor complejidad (art. 213 del CPCC).

Adviértase que todo lo atinente a la vigencia del contrato y su eecucion en forma
continua, pacificay sostenida por mas de veinte afios (como alega el afectado), podria
traer aparejado otro tipo de consecuencias de indole civil gue no son objeto del proceso
principal, y que simplemente se despacho |la precautoria sobre la cuestion objetiva de
incertidumbre juridica que se evidenciaria respecto de la vigencia del contrato, al menos
hasta octubre 2026.

d. Respecto del peligro en la demora, radica en la necesidad de preservar no solo los
bienes concesionados sino también los eventuales derechos de terceros. Incluso, la
propia demandada asi |0 mencionan por lo que la cautelar ha pretendido evitar que se
celebren nuevos contratos, 0 se prorroguen vinculos con vencimiento posterior a
octubre de 2026. Y esto no puede entenderse como una afectacion al derecho de
propiedad y derechos y garantias constitucionales por cuanto a todo evento, regularia
provisionalmente su gjercicio evitando dafios y sin interrumpir la explotacion actual y
con el sblo objeto de evitar la consolidacion de situaciones de dificil reversion.

No puedo dejar de mencionar que atento al devenir del proceso principal 1o aqui
resuelto es accesorio solo de la accion declarativa de certeza por cuanto se ha habilitado
lainstancia solo por tal objeto, y se harechazado la pretension de nulidad del convenio.

e. Ademas de lo ya expuesto, la medida dispuesta ha guardado proporcionalidad al ser
limitada temporalmente sin constituir un anticipo de jurisdiccion por no resolver ni
identificarse sobre la cuestion de fondo. Y en cuanto ala contracautela, si bien la actora
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en subsidio ofrecio seguro de caucion real, al haberse dispuesto una medida
conservativa y no suspenderse la explotacion existente, dado el momento en que se
despacho la cautelay que a todo evento la temporada invernal estaria resguardada sin
gue se advierta prima facie -ni la demandada |o haya acreditado- ningun eventual
perjuicio econémico; entiendo suficiente por el momento mantener |a caucion prestada.
Ello, sin perjuicio de que pueda volver a valorarse en caso de existir otros elementos
objetivos que asi |o demanden.

f. Finalmente, en cuanto a la inexistencia de un grave perjuicio concreto y actual que
justifigue la cautelar, debo reiterar que atento el acotado margen de conocimiento de
este tipo de procesos no es hecesario acreditar certeza sobre el mismo, sino que basta la
verosimilitud de su existencia; tal como fue meritado.

B.3°) Que por todo lo expuesto correspondera rechazar la revocatoria interpuesta y
conceder |la apelacion subsidiaria en relacién, y con efecto devolutivo e inmediato;
teniendo al escrito recursivo como memoria y unavez salidos a letra, confeccionar la
nota de elevacion de estilo (art. 180 del CPCC). Pues, si bien Las Victorias SRL
peticiond que sea despachada con efecto suspensivo, este no resulta ser el efecto
regulado normativamente y de despacharse en tal sentido podria desvirtuarse la medida

dispuesta en autos.

B.4°) Que las costas se imponen a la recurrente por cuanto no hay razones para
apartarse del principio general de laderrota (art. 62 del CPCC).

En consecuencia, RESUEL VO: |) Rechazar |a revocatoria interpuesta por |as razones
expuestas y conceder la apelacion en subsidio interpuesta, en relacion y con efecto
devolutivo, e inmediato, teniendo al escrito recursivo como memorial. Salidos a letra,
confeccionar la nota de elevacion respectiva. 11) Imponer las costas aLas Victorias SRL
de conformidad alo expuesto en el considerando respectivo. 111) Protocolizar, registrar
y notificar esta sentencia conforme el art. 120 CPCC.

Sosa Lukman, Roberto |van
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