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San Carlos de Bariloche, 24 de junio de 2026.-

VISTOS: Estos autos caratulados: " GALDEANO ALVARADO, LILIANA RITA C/
BURIEL GASTRONOMICA SR.L. Y OTRO S/ SUMARISIMO", BA-00960-
C-2023 para dictar sentencia definitiva, de los que

RESULTA: I. En septiembre del 2022 el Dr. Jorge E. Bouzas, apoderado de la Sra.
Liliana Rita Galdeano Alvarado, inicié demanda por desalojo contra Buriel
Gastrondmica S.R.L. y demas ocupantes y subinquilinos por vencimiento del plazo
contractual respecto del inmueble ubicado en calle Mitre 27/31 de esta ciudad, por ante
el Juzgado Comercial N° 18, Secretaria N° 36 de CABA.

Dicho juzgado se declard incompetente, atento encontrarse en trdmite por ante esta
Unidad Jurisdiccional los autos "BURIEL GASTRONOMICA S.R.L. S/
CONCURSO PREVENTIVO" BA-10082-C-0000 y ordend -en mayo del 2023- su
respectivaremision.

Recibidos los autos, el 07/06/2023 se present6 el Dr. Gerardo Viegener en su caracter
de apoderado de Liliana Rita Galdeano Alvarado, a los fines de dar continuidad a la
accion incoada.

Relaté que el plazo contractual fue fijado en sesenta (60) meses contados desde el dia 1
de agosto de 2017, finalizando el dia 31 de julio de 2022, fecha en la que
indefectiblemente vencio € plazo.-

Sostuvo que agoto todas las diligencias extrajudiciales, pero que ante latotal negativa
de entrega el local por parte de la locataria, promovieron la presente de demanda por
desalojo y restitucion del local en las condiciones pactadas, libre de bienesy ocupantes.

Fundo en derecho su pretensién y ofrecid prueba.

[1. Impuesto que fuera el tramite del proceso sumarisimo, el 06/10/2023 comparecieron
los Dres. Alejandro Quiroga Betancor y Sebastian Marzoratti, en su caracter de
apoderados de Buriel Gastrondmica S.R.L.

Contestaron demanda, negaron |os hechos y ofrecieron pruebas.

Sostuvieron que la firma Buriel GastronOmica S.R.L es una pequefia empresa creada
por un grupo de amigos, quienes decidieron adquirir unafranquicia.
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Indicaron que la sociedad Buriel se constituy6é especialmente para desarrollar el
emprendimiento gastronémico.

A tal fin, sostuvieron que los socios iniciales -Alejandro Burazer y Martin Gabriel-
iniciaron la busqueda de alguna alternativa de inversion, y es asi que el 01/06/2017 se
firmd el contrato definitivo de franquicia con Mostazay Pan SA, por un pazo de 120
meses pero con una revision alos 60 meses, oportunidad en la que -por una decision
subjetivay unilateral de MOSTAZA -, podia extenderse a 60 meses més.

Es asi que con fecha 20/10/2016 se firmd lareserva de franquicia por € loca de Mitre.-
Dicho contrato indicaba que el plazo de la franquicia seria de 84 meses.

Relataron que el 25/07/17 se firmé el contrato de Alquiler por el local de calle Mitre
27/31, cuya locadora es la Sra. Liliana Rita Galdeano Alvarado, hermana del socio
fundador y sociade laempresaMOSTAZA Y PAN SA.

Asimismo, alegaron que se les otorgd dos meses de plazo de graciay a partir de marzo
2018 se comenzaron a pagar el minimo del precio del alquiler que se habia pactado, es
decir USD 11.000 por mes, hasta el mes de 5 Setiembre de 20109.

A partir de octubre 2019 y con €l local abierto, refirieron que comenzaron a pagar CoOmo
canon, €l equivalente al 10% de las ventas, con el minimo de USD 11.000 més IVA por

mes.-

Manifestaron que las reparaciones les demando6 14 meses de obras en el local de lacalle
Mitre, del cual ahora se pretende el desalojo y cobro de alquileres, y de unainversién
cercana alos u$s 1.500.000, no prevista ni anunciada cuando se impuso -para otorgar la
franquicia que BURIEL- que debia alquilar ese local y de soportar todos los gastos
ocultos.-

Afirmaron que recién el 26/09/18 se concret6 la apertura a publico del local Mitre por
las modificaciones grandilocuentes que MOSTAZA realizo sobre el formato original
gue se habia concebido al inicio de la vinculacién paralafranquicia a explotar en dicho
local.

Relataron la serie de avatares que tuvieron que sortear para poder poder en marcha
dicho local, que van desde acceder a créditos, hipotecar inmuebles e incorporar nuevos
socios aBuriel GastrondmicaS.R.L.
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Sostuvieron que las mejoras aumentaron el valor de la propiedad en mas de unavez y
media respecto del valor que la propiedad tenia antes de ellas.

Mencionaron que todos los incumplimientos llevados a cabo por Mostaza y por la agui
actora, seran probados en € juicio de nulidad llevado iniciado en CABA.

Es por ello que plantearon la excepcion de litispendencia atento la conexidad de la
presente accion con los expedientes que tramitan por antes el Juzgado Nacional de 12
Instancia en lo Comercial N° 18, Secretaria N° 36 de CABA, a saber: "BURIEL
GASTRONOMICA S.R.L. C/ MOSTAZA Y PAN SAA. Y OTRO S/ MEDIDA
PRECAUTORIA" (Expte Nro. 7451/2020), "BURIEL GASTRONOMICA SR.L.
C/ MOSTAZA Y PAN SAA. Y OTRO S/IORDINARIQO" - Expte. 004329/2021 y
"BURIEL GASTRONOMICA S.R.L.C/ MOSTAZA Y PAN SA.Y OTRO &
Beneficio delitigar sin gastos - Expte. nro. 4871/2021" .

Asimismo hicieron reserva del derecho de retencién (arts. 2587 a 2.593) en virtud de las
mejoras necesarias y Utiles introducidas en el local de marras, que a su entender
ascienden amés de US$ 1.100.000.

Concluyen en gque ha existido una clara maniobra, através de la que lafirma Mostazay
Pan S.A. y la Sra. Galdeano Alvarado los han engafiado para hacer una inversion
millonaria, con el Unico fin de apropiarse de la misma, asfixidndolos financiera 'y
economicamente.-

Ofrecieron prueba, fundaron en derecho y citaron jurisprudencia.

[11. El 13/12/2023 se recibio la causa a prueba, habiéndose producido aguellas que
surgen de la certificacion del 13/02/2025 y demas constancias de autos.

En fecha 16/06/2026 se dicto la providencia de autos para sentencia, la que se encuentra
firme.

Producida la prueba que obra incorporada en autos, quedo la presente en estado de ser
resuelta.

Por ello y en funcion de lo dispuesto por los arts. 200 de la Constitucion de la provincia
de Rio Negro y 3 del Codigo Civil y Comercial de la Nacion, corresponde emitir un
pronunciamiento definitivo.

CONSIDERANDO: I.- Conforme lo resolviera la Camara de Apelaciones en lo Civil,
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Comercial, Familia, de Mineriay Contencioso Administrativa, el 05/11/2025 en autos:
"GALDEANO ALVARADO, LILIANA RITA C/ BURIEL GASTRONOMICA
SRL S/ DESALOJO POR FALTA DE PAGO", BA-00779-C-2023, se rechazl la

excepcion de litispendencia plateada por los demandados considerando que: "en €l

caso no se aprecian condiciones que, en mi opinion, permitan hacer lugar ala
excepcion. Asi apreciado el asunto, entiendo que la vinculacion entre las causas es
insuficiente para subordinar este asunto a aquellos. La conexidad no implica
necesariamente litispendencia y es por |o tanto, condicion necesaria pero no suficiente
para que proceda la excepcion. Dicho de otro modo, la vinculacion entre tramites no

aparegja litispendencia. De la lectura de la demanda que fue presentada en
cumplimiento del art 321 inc. 2 del CPCC no se obtienen elementos de
entidad para impedir el avance de este proceso. Adviértase que o que en
definitiva se ha resuelto importa, en concreto, suspender este tramite a las
resultas de las demas causas, solucion que no es la que se ha regulado
para la litispendencia por conexidad y que priva de justicia a una de las

partes. Finalmente, si el interés de la excepcionante es proteger las mejoras, cuenta
con otras vias para €llo, sin que se impida dar tramite al desalojo. Del mismo modo, en
lo atinente al argumento de cancelacion de los arriendos, podré ser abordado con €l
fondo del asunto. Lo dicho hasta aqui es suficiente para hacer lugar a la apelacion de
la parte actora, 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)”.

En consecuencia, no encontrandose controvertida la fecha de finalizacion del contrato
de locacion suscripto entre BURIEL GASTRONOMICA S.R.L.y laSra. Liliana Rita
Galdeano Alvarado, no habiéndose acreditado haberse otorgado una prérroga ni la
existencia de un nuevo contrato, corresponde hacer lugar a la demanda y ordenar el
desalojo de BURIEL GASTRONOMICA SR.L.

Tal como lo dispone el art. 1218 del Cddigo Civil y Comercial de la Nacion, la
ocupacién del bien por parte del locatario una vez vencido € plazo, no importa tactica
reconduccién ni un nuevo contrato, sino la continuacién de la locacién en los mismos
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términos pactados, hasta que cualquiera de las partes dé por concluido el contrato.

No existiendo prorroga convencional y vencido el plazo contractual, la ocupacion del
inmueble por parte del demandado y demas ocupantes no se encuentra justificada.

En suma: no encontrandose comprometido el orden publico, tratandose de una cuestion
meramente patrimonial, encontrandose reconocida la relacion contractual originaria
entre los demandados, habiéndose respetado el plazo minimo para la locacién de
inmuebles comerciales y habiendo el actor comunicado su intencién de no continuar
dicha relacién, entiendo que corresponde receptar la demanda (arts. 1223 y cctes. del
Cadigo Civil y Comercia de la Nacién), en tanto que €l Tribunal de Alzada consider6
improcedente diferir el dictado de esta sentencia a lo que ocurra en otros expedientes,
donde se discute -en o que aqui importa- la nulidad del contrato de locacién objeto de
autos.-

I1. En relacién a derecho de "retencidn” que invoco el demandado, el Art. 2587 del
Caodigo Civil y Comercia delaNacion (adiferenciadel art. 3939 del Codigo de Véez),
no contiene una definicion del mismo.

Mas alla de la naturaleza juridica del derecho de retencién, entiendo que no es una
institucion del derecho sustantivo sino una excepcién procesal de caracter dilatorio, que
tiende a mantener la situacion de hecho existente hasta tanto el actor se alane a cumplir,
satisfaciendo su crédito a retenedor.

Se trata, en definitiva, de una prenda que autoriza al acreedor a retener la cosa del
deudor mientras no se le pague.

El fundamento y finalidad de la retencion radica en la posibilidad de acudir alas vias de
hecho -autorizada por ley- a fin de asegurar el cumplimiento de lo que es debido,
reteniendo la cosa para garantizar un derecho amenazado ante una posible violacién,
evitando de esa manera que se altere el equilibrio entre las partes.

Se afirma que se trata de evitar que quien se beneficia por la actividad de otro (sea
conservando, mejorando o0 generando una cosa para aquél) obtenga un beneficio sin
satisfacer previamente a quien lo produjo ("Tratado de Derechos Reales’, Claudio
Kiper, Tomo I, Pags. 791 y sstes).

Los requisitos para que se habilite el derecho del retenedor son, basicamente: 1) La
tenenciamaterial de la cosa gjena por € retenedor; 2) La existencia de un crédito contra
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guien demandalarestitucion y 3) La conexion entre la cosareteniday ese créedito.-

Pero en el caso de autos, el demandado -voluntariamente- cedio en beneficio de la
unidad locada todo tipo de mejoras, conforme lo establece la clausula SEPTIMA del
contrato de locacion, el cual se encuentra reconocido por las partes, que en su parte
pertinente dice: "El LOCATARIO recibe el inmueble en perfecto estado de
funcionamiento, comprometiéndose a reintegrar e inmueble en las mismas condiciones
gue lo recibe, salvo desgaste natural producido en las cosas por su correcto usoy el
transcurso del tiempo. Correran a su cargo las reparaciones de todos |os desperfectos
gue se produzcan en la unidad para mantener el inmueble en el mismo estado que lo
recibe. Esta terminantemente prohibido realizar modificaciones en el inmueble asi
como mejoras, salvo las aprobadas previamente por el LOCADOR las cuales quedaran
a su exclusivo beneficio una vez finalizado el plazo de la locacién, sin derecho a
retribucién o compensacion alguna por parte del LOCATARIO. Aln en el supuesto de
gue las modificaciones o mejoras introducidas puedan considerarse como necesarias
(urgentes o no), toda mejora de cualquier tipo cedera en beneficio de la unidad
locada" .-

[11.- En cuanto alas costas del juicio, deben serle impuestas a los demandados, por no
existir fundamentos que permitan apartarse del principio objetivo de la derrota. (art. 68
y Cctes del CPCC).

I'V.- Por todo lo expuesto y normativa citada, FALL O: 1) Hacer lugar ala demanda de
desalojo, intimando a Buriel Gastronémica S.R.L. y demés ocupantes del inmueble
ubicado el calle Mitre 27/31 a que en el plazo de 10 dias de notificada la presente o
restituyan a Liliana Rita Galdeano Alvarado, bajo apercibimiento de ordenar su
desalojo, si correspondiera. 2) Costas a cargo del demandado. (art 68 y cctes del
CPCC)- 3) Diferir laregulacion de honorarios hasta tanto exista base econémica en los
términos del art. 24 L.A. 4) Notifiquese (Art. 120 del CPCC).-

Mariano A. Castro
Juez
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