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Contrato De Administracion Y Operacion Hotelera

JURISPRUDENCIA Contrato de administracion y operacion hotelera Serevocala
sentencia que hizo lugar alademanday condend ala accionada a cumplir con el contrato de administracion y operacion hoteleray
abonar |os dafios derivados de la demoraincurrida. En Buenos Aires alos veintidés dias del mes de agosto de dos mil

diecisiete, reunidos los Sefiores Jueces de Camara en la Sala de Acuerdos fueron traidos para conocer |os autos 7ACCOR PDA S.A.
CONTRA KLPEMPRENDIMIENTOS S.A. SOBRE ORDINARIO?, Expte. N° Com 74212/09 en los que al practicarse la
desinsaculacion que ordena el art. 286 del Codigo Procesal Civil y Comercial de la Nacion resultd que la votacion debiatener lugar
en el siguiente orden: vocaliaN° 16, 18y 17.  Intervienen los Dres. AlgjandraN. Tevez y Rafael F. Barreiro por encontrarse
vacantelavocaliaN°® 17.  Estudiados los autos la Camara planteala siguiente cuestion aresolver:  ¢Es arreglada a derecho la
sentencia apelada de fs. 1657/1667? La Doctora AlgjandraN. Tevez dice: 1. Antecedentesdelacausa.  a Accor PDA S.A.
(antes, Posadas de Argentina S.A. y, en adelante, ?Accor S.A.?; v. fs. 877) inicié demanda contra KLP Emprendimientos S.A. (en
adelante, ?ZKLP S.A.?) afin de obtener el cumplimiento del contrato de administracion y operacion hotelera celebrado el 02.09.03.
Concretamente solicitd se condene alaaccionada a que: i) finalice la construccion de cierto hotel, ii) le entregue la posesion fisicay
juridica, iii) le abone U$S 215.000 en concepto de honorarios devengados por servicios de preaperturay acondicionamiento, y iv) le
otorgue el derecho exclusivo para operarlo. Todo ello con més | os dafios ocasionados por |a demora en cumplir con sus obligaciones.
Para el evento de que se rechazarala pretension principal, solicito los dafios derivados del incumplimiento que atribuy6 asu
adversaria.  Previo aintroducirse en €l contrato de administracion y operacion hotelera, aludio a cierto mutuo que lavincul 6 con
la accionada destinado afinanciar parte del proyecto. Asi pues -sostuvo- existian contratos complementariosy conexos a de lalitis.
Relat6 luego las etapas previas ala celebracion del negocio principal y se refirié alas cualidades personales de su contraparte.
Asi, dijo que: i) algunos representantes y accionistas de KLP S.A. eran abogados y otros tenian cierta experiencia en el mercado
hotelero y turistico, ii) luego de varias reuniones e intercambio de 10 borradores, arribaron a un acuerdo y €l 02.09.03 lo
suscribieron, iii) KLP S.A. es un comerciante calificado, especializado y profesional del negocio dedicado ala explotacion de
hoteles, casinosy juegosde azar.  Adujo que lacomplejidad e importancia del objeto y su extendida duracion torné necesario
segmentarlo en periodos. En €l primero, la accionada se obligd a construir por si o por terceros el hotel paraluego entregarle su
posesién. El segundo periodo comprendia las tareas de preapertura. Y el tercero abarcaba la aperturay administracion del hotel,
teniendo Accor S.A. el derecho exclusivo paraadministrarlo.  Explico que en abril de 2008, frente ala extensa demora de KLP
S.A. en construir €l establecimiento, le solicitd informacion por carta documento respecto del estado de las negociaciones con las
entidades financieras que aportarian los fondos paraterminar laconstruccion.  Manifesté que KLP S.A., sorpresivamente, alegd
gue no era posible conseguir inversores pues el contrato tenia clausulas abusivas y leoninas que desequilibraban los derechos y
obligacionesy le impedian disponer de fondos para el repago de |os préstamos que eventuales inversores le concederian. De alli que
no podia cumplir con €l objeto del negocio.  Expuso que en septiembre de 2008 la defendida dio por finalizado €l contrato sin
culpa. Arguy6 que frente a este ilegitimo proceder laintimé a cumplir con sus obligaciones bajo apercibimiento de exigirlas
forzadamente.  Denunci6 que la accionada entregd el hotel en administracion a otra cadena distintaa Accor S.A. y que, por €llo,
podia concluir que frente alavoluntad antojadiza de KLP S.A. de cambiar de operador decidié desligarse del negocio.  Razond
gue su caréacter de comerciante profesional y las tratativas precontractual es impedian pensar que existieran clausulas abusivas,
impuestas o que la hubiera obligado acontratar.  Desde otra perspectiva, negé que el contenido de las clausulas contractuales
hubieraimpedido a la defendida obtener financiamiento y que por ello la obligacion a su cargo se hubiese tornado de cumplimiento
imposible.  Manifestd que no se configuraron los presupuestos del art. 888 del CCiv. Explico que la prestacion no se volvid ni
fisicani legalmente imposible al no ser laimposibilidad ni objetiva, ni absolutani definitiva. Dijo que éstarespondiaa
circunstancias subjetivas y transitorias de KLP S.A. a tener causa en su propia culpa. En este sentido, adujo que si se habia obligado
aconstruir €l hotel debié planificar las vias de financiamiento que utilizaria; y, en consecuencia, su falta era propia del giro
empresario y no un impedimento material o legal que lefueragjeno.  Afiadio que la prestacion de KLP S.A. no estaba sujetaala
condicién suspensiva de obtener financiamiento, por |o que las alegaciones de la carta documento carecian de validez. Expuso
que al haber celebrado un contrato por tiempo determinado, la accionada no podia rescindirlo sin causa al no estar previsto ni
convencional ni legalmente.  Explicd que solo acordaron la posibilidad de concluirlo segin los supuestos de la clausula 24 y
previo procedimiento de resolucion pactado al que KLP S.AA. nuncase gjustd.  Concluyd que le asiste derecho aexigir €l
cumplimiento e impedir que terceras empresas tomen posesion y administren el hotel cuya explotacion le corresponde. A todo

| Pagel1/8 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/contrato-de-administracion-y-operacion-hotelera/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Thu May 28 21:38:46 2026 / +0000 GMT

evento 'y en subsidio, requiri6 el dafio emergente y lucro cesante por larescision incausada, abusivaeilegitima. A fs. 446/59
ampli6 demanda respecto de su pretension resarcitoriay detall 6 los rubros en concepto de dafio emergente y lucro cesante.

Solicitd la citacion como tercero de Intercontinental S.A. por ser la personajuridica que explota el hotel.  Ofreci6 pruebasy fundo
en derecho su pretension.  b. A fs. 681/712 KLP S.A. contesté demanday solicitd su rechazo con expresaimposicion de costas.
Negd puntillosamente todos y cada uno de los hechos expuestos en el escrito de inicio. Reconoci6 el intercambio epistolar.

Refiri6 alos antecedentes que precedieron al contrato principal de administraciény operacion hotelera. Explico que KLP S.A.,
recurriendo al financiamiento, habia suscripto una opcion de compra del inmueble en el que se levantaria el hotel y abonado en
concepto de reserva U$S 400.000. Adujo que antes del 30.08.03 debia cancelar €l saldo del precio de U$S 2.000.000 o perderiala
opciény el dinero adelantado.  Manifestd que en ese contexto tomd contacto con Accor S.A., quien expreso interés en el proyecto.
Suscribieron entonces la carta de intencion del 08.06.03 donde plasmaron: i) laintenciéon de Accor S.A. de gestionar ante su comité
gjecutivo la concesion de un préstamo por U$S 3.000.000 parallevar adelante el emprendimiento de KLP S.A., ii) las pautas base
del contrato de operacion del hotel, iii) los honorarios afavor de Accor S.A., y iv) lavoluntad de suscribir dentro de 45 dias el
contrato definitivo.  Relatd que Accor S.A., através de Jorge Carballo, cuando habian transcurrido los 45 diasy ain no
concertado el contrato definitivo, le hizo saber que reducirian a 50% el préstamo comprometido (u$s 1.500.000) y que retendrian
u$s 121.000 para abonar honorarios de Accor SA.  Alegd que lasuscripcion del contrato en los términos'y condiciones
predispuestos por Accor S.A. eracondicion para el otorgamiento del préstamo y que a esa fecha ya no tenia posibilidad de discusion:
lo firmaba como le eraimpuesto o perdialo invertido en la opcién de compray la autorizacion obtenida para explotar el casino. Dijo
que Accor S.A. conociatodas estas contingenciasy se abuso de lasituacion.  Refirio a contrato de préstamo que suscribio en la
misma fecha con Caesar Park Argentina S.A. Asi, dijo que le otorgaron u$s 1.500.000 y que, de dicha suma, destiné u$s 1.379.000 a
cancelar la hipoteca que pesaba sobre €l futuro hotel y u$s 121.00 al pago del 50% de honorarios de Accor SA..  Afiadio que
junto con el contrato de administracién y operacion hoteleray el de préstamo, rubricaron una nueva carta de intencion en laque
aclararon que la construccién y apertura se supeditaba ala aprobacion del proyecto por parte del Poder Ejecutivo de la Provinciade
Mendozay alaobtencion de financiacion paralainversion en laobra civil. Agregé que también ali se dijo que la efectividad y el
plazo de vigenciadel contrato comenzarian a computarse a partir de lafecha de aperturadel hotel, una vez cumplidos los requisitos
de autorizacion y financiamiento.  Expuso que tras lafirmadel convenio inicié la blsqueda de |as remesas necesarias para
construirlo. Denuncié que luego de tres afios no las consiguié. Alegd que fracasd por |os gravosos términos del contrato suscripto
gue le impedian afrontar |os compromisos financieros que debia asumir y los términos y condiciones de las garantias del préstamo
suscriptas con Caesar Park ArgentinaS.A..  Hizo saber que desde el 2003 al 2006 la obra estuvo detenida sin que Accor S.A.
realizarareclamo alguno.  Adujo que a partir del 2006 hizo saber a Accor S.A. que no le era posible concretar la obra pues no
obteniafinanciacion y, desde otro lugar, era dificil € ingreso de nuevos accionistas frente a las poco atractivas expectativas de renta
de acuerdo al contrato de administracion.  Dijo que solicitd inversiones ante diversos entes (Nacion Fideicomisos, Banco
Hipotecario S.A., Banco de Inversion y de Comercio Exterior S.A., Corporacion Andina de Fomento S.A., Banco Santander Rio
SA., Inversionesy Representaciones S.A., Bone Invest SA., Banco de la Nacion Argenting, HSBC SA., Banco Credicoop y Banco
Surinvest S.A.); mastodoslanegaron.  Explico que realizo gestiones, consultas y charlas entre las partes sin solucién. Asi, en €l
2008 activo el procedimiento de laclausula7.4 y 30.1 para someter la cuestion o disputaalas instancias jerarquicas més altas de la
actoray lademandada para buscar una solucion en beneficio mutuo. Por carta documento del 09.05.08 invitd a Accor S.A. atratar la
imposibilidad de obtener financiamiento al procedimiento alli previsto. Adujo que se negd a concurrir mas nunca desconocié que tal
disputa fuera susceptible de someterse a tramiteindicado.  Concluy6 entonces que no tuvo alternativa mas que rescindir €l
contrato.  Denunci6 que luego de extinguir el vinculo las entidades financieras le otorgaron las remesas parafinanciar €l proyecto
con ciertas garantias de repago. Pudo asi terminar la primera etapa del hotel e inaugurarlo bajo operacién propiay con licencia de
Intercontinental Hoteles Corporation.  Aludi6 alaabusividad de las clausulas del convenio suscripto con Accor. Dijo que ésta,
bajo las funciones de administrador y operador del hotel: i) manejabalacajay las cuentas bancarias, ii) contrataba alos empleados,
iii) auto cobrabalos honorarios por cuentay orden de KLP S.A., iii) tenia extensas y exorbitantes facultades, iv) podiaincurrir en
gastos bajo responsabilidad exclusivade KLP S.A., y v) administraba exclusivamente la cuentade reservas asu criterio.  Enel
mismo sentido, dijo que los honorarios de Accor S.A. se calculaban sobre ingresos brutos mas no sobre el neto.  Volvio areferir a
lacarta de intencion del 02.09.03. Dijo que de acuerdo a escenario que antecedio al contrato y la envergadura del negocio allevarse
acabo, aquélla cartavino adgar en claro que ninguna de las partes pretendia darle operatividad hastatanto KLP S.A. obtuviera
financiamiento. A tal punto ello fue asi que la actora ninguin reclamo le hizo frente alas demoras en construirlo. Sin embargo, nada
dijo Accor S.A. sobre ellaen su escrito deinicio.  Respecto a cumplimiento pretendido, arguy6 que aun cuando fuera reprochable
su conducta nunca podria exigirselo forzadamente.  Asi, refirid ala pretension de dafios opuesta para el evento de que se rechace
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la pretension principal. Adujo que no existe conducta antijuridica, dafios ni relacion de causalidad. Y que de acuerdo ala cartade
intencion del 02.09.03 el incumplimiento de KLP S.A. podra ser visto, en su caso, desde la Optica de una obligacion de mediosyy,
desde alli, deberd analizarse la causalidad adecuada, mas nunca las consecuencias que la actora pretende.  Se opuso alacitacion
detercero.  Ofreci6 pruebasy fundé en derecho su pretension.  ¢. A fs. 797/98 se aceptd la citacion de tercero, mas luego la
actoradesistio deella(v. fs. 888). Il. Lasentenciade primerainstancia.  Lasentencia de fs. 1657/1667 hizo lugar ala demanda
y condené aKLP S.A. a: i) cumplir con €l contrato de administracién y operacion hotelera, y ii) abonar |os dafios derivados de la
demoraincurrida, difiriendo su cuantificacion ala etapa de € ecucion de sentencia. Como consecuencia de |o anterior, rechazé el
perjuicio emergente y lucro cesante pretendido en subsidio. Impuso las costas alaaccionadavencida.  Juzgo € primer
sentenciante que KLP S.A. fue responsable por lafalta de cumplimiento del contrato del 02.09.03.  Para sustentar su afirmacion,
dijo que en laclausula 24 del contrato de administracién y operacion hotelera previeron las partes las causales en virtud de las cuales
podrian dar por terminado el acuerdo. En este sentido, considerd que en larescision del 27.06.09 no existié causa razonable para
obrar de ese modo. Afiadié que los motivos que invocé KLP S.A. no encontraban sustento probatorio. Asi, juzgé que de la prueba
pericial contable no surgian las dificultades financieras invocadas paraincumplir, y que del dictamen respectivo se desprendiaque el
patrimonio neto y laliquidez se habian incrementado desde la suscripcion del contrato.  Desechd el juez que existiera alteracion
del sinalagma contractual. En tal sentido, considerd que: i) €l negocio se celebrd en claro gercicio de la autonomia de lavoluntad, ii)
no existio vicio en el consentimiento ni causal sobreviniente que derivaraen lainequidad de las prestaciones, y iii) ladefendida es
una comerciante profesional cuya responsabilidad se ve agravada en los términos del art. 902 del CCiv.  Concluy6 que la
accionada debio prever las contingenciasy €l riesgo derivados del contrato que suscribié.  Sefial6 que aun cuando en la audiencia
previstaen € art. 360 del Cpr. la accionada afirmé que el hotel y €l casino eran explotados por la firma 2 ntercontinental ?, no ofrecié
un cuadro comparativo de los términos de la contratacion celebrada con la actoray aguellos otros que la vincularon con este tercero
afin devisualizar ladistinta capacidad de financiamiento en cada caso. En definitiva, sostuvo que KLP S.A. resolvio € contrato del
02.09.03 contrario aderecho.  Aclaré que a encontrarse el hotel terminado y su explotacién gjercida por un tercero, €l
cumplimiento debia limitarse ala pre operacion -entrega de la posesion fisicay juridica del hotel- aperturay administracién con
caracter exclusivo y por plazo prorrogable de 20 afios.  Accedid ademés la pretension de la actora de que le sean resarcidos los
dafios derivados de la demora habida, mas difiri6 su cuantificacion parala etapa de gjecucion de sentencia. |11, Losrecursos. A
fs. 1694 apel 6 la accionaday su recurso fue concedido libremente afs. 1695. A fs. 1703/1724 expresd agravios, que recibieron
respuestaafs. 1734/1751. A fs. 1752 sellamaron autos para dictar sentenciay el sorteo se practicd afs. 1753.  Ello asi, se
encuentran estos autos en condiciones de dictar pronunciamiento conclusivo.  IV. Losagravios.  Lasquejas de la accionada
transcurren por los siguientes carriles: i) el juez apreci6 incorrectamente la prueba pericial contable en aspectos que refieren asu
patrimonio neto y su liquidez, ii) sele imputd responsabilidad por larescision del contrato, omitiendo considerar que no pudo
conseguir financiamiento para concluir la obra, iii) la actora gjecutd el contrato de modo abusivo y arbitrario y la colocé en una
situacién econdmica apremiante, iv) desde la suscripcion de la carta comenzo el abuso constante y permanente, v) la actora percibio
honorarios por U$S 415.000 por servicios que no solicitd ni utilizd, y ello tornd el contrato excesivamente oneroso y el negocio sin
rentabilidad, vi) segin el convenio se quedaba solo con el 3,5 % del ingreso bruto facturable por habitacion ocupaday también debia
afrontar |os gastos de mantenimiento y reparaciones, vii) las condiciones del contrato demuestran que no existio unalibre
negociacion de partes, pues ofrecido € préstamo y la proximidad del vencimiento para efectivizar la opcidn de compravolvio nulo
€l margen de negociacion de las clausulas, viii) los desequilibrios que existian justificaron larescisién del vinculo, ix) aun cuando €l
juez reconoci6 que al dia de hoy €l hotel se encuentra construido y explotado por un tercero la condend a cumplir, x) a haber
rescindido €l contrato, de considerarse que obro sin justa causa debié ordenarse €l pago de indemnizaciones mas no €l cumplimiento,
xi) lasentencia perjudica a un tercero gjeno pues se lo privara de seguir explotando un proyecto comercial sin respetar la garantia de
derecho de defensaen juicio, xii) no meritd el aquo que el 17.12.14 abrid su concurso preventivo -que tramita por ante el Juzgado
de Procesos Concursales de la Provincia de Mendoza-, que estaaccion seinicié el 28.12.09 y que no solicité en los términos del art.
20 delaLCQ lacontinuacion del contrato; ergo, €l vinculo estaresuelto y no puede la actora demandar su cumplimiento, y xiii) si
bien el a quo la condend a pago de ciertaindemnizacion en concepto de dafios, la actora nunca acredito que la supuesta demorale
hubiera ocasionado un perjuicio. Se agravid, asimismo, delaimposicion decostas. V. Lasolucién.  a. En prietasintesis,
pretendi6 |a actora a través de esta accion que se condenase ala defendida a cumplir con el contrato de administracién y operacion
hotelera celebrado el 02.09.03. En subsidio, requirié los dafios derivados del incumplimiento quele atribuy6.  De su lado, la
defendidaresistio la pretension. Como argumento de su defensa, adujo en un escueto sumario que en virtud del contenido abusivo de
las clausulas del contrato e fue imposible obtener financiacién para construir el hotel. De ali quelo rescindio conjustacausa.  b.
La sentencia de grado condend aKLP S.A. acumplir €l contrato y a pagar 1os dafios derivados de la demora en hacerlo -cuya
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cuantificacion difirié parala etapa de g ecucion de sentencia, mas sin indicar parametro ni pautaalguna-.  Sin analizar argumentos
centrales de los escritos troncales del proceso ni examinar prueba documental esencial parala solucion del caso -y alin soslayando
las consecuencias econdmicasy juridicas que, sobre las partesy terceros, la decision traia aparejada- €l pronunciamiento de grado
juzgo invéidalarescision del 27.06.09. Ello asi, a considerar no configurada ninguna de las causales previstas en €l art. 24 del
convenio ni probado por KLP S.A. las razones invocadas para extinguirlo.  ¢. Contraesadecision seadzo ladefendida.  Se
queja, basicamente, porque fue juzgado que larescision resultd contraria a derecho por no haber mediado justa causa. Aduce que €l
primer sentenciante no se hizo cargo, entre otras cosas, de que le resulté imposible obtener el financiamiento necesario para concluir
laobra.  d. Adelanto queleasisterazéon.  Dealli que propondré la integra revocacion de la sentencia apelada. Para sustentar mi
anticipada conclusion, en los parrafos que siguen analizaré las tres cuestiones que estimo centrales pararesolver el caso: (i) el
contrato de administracion y operacién hotelera suscripto € 02.09.03; (ii) la carta de intencion firmada ese mismo dia; y (iii) las
conductas posteriores exhibidas por las partes.  Sobre tales bases, obtendré conclusiones referidas ala obligacion de la defendida
de conseguir financiamiento, que serviran de premisas fundantes para continuar con la construccion del voto.  Deseguidoy a
partir de ellas, realizaré ciertas consideraciones conceptual es respecto de la rescision de los contratos por tiempo indeterminado, para
luego, y finalmente, examinar si fue abusiva o no larescision contractual gjecutada por lareclamada.  Veamos. e No esobjeto
de controversia que, de acuerdo con el negocio que las partes decidieron emprender, la defendida tenia a su cargo construir un hotel
que luego entregaria ala actora para su administracion y operacion.  Obsérvese que en € contrato de administracion y operacion
hotelera dijeron que: ?La propietaria se obliga arealizar y/o encomendar |as tareas necesarias parala construccion del hotel...? (v. fs.
13). Similar referencia se realizo en los considerandos del contrato de préstamo que Caesar Park Argentina S.A. atorgd aKLP SA.
(v.fs. 123, pto. 5).  Fueen estaetapainicia del negocio, cuando el hotel alin no habia sido edificado, que suscribieron el contrato
que denominaron de ?administracion y operacion hotelera? el 02.09.03 (obrante afs. 9/48).  El convenio en cuestion es extenso y
regula minuciosamente |os derechos y obligaciones de las partes tanto en los vincul os generados entre ellas como respecto de las
relaciones que, a partir de laadministracion y operacién, pudieran entablarse con terceros. También es meticuloso en la previsiéon de
detalles referidos, entre otras cosas, alaadministracion y gestion interna del hotel, el manejo de diversas situaciones o relaciones
juridicasy €l destino de los resultados econdémicos que se generarian a partir de su pre aperturay apertura. Obsérvese que aparecen
alli previstos aspectos tales como |os relativos a las rel aciones con sindicatos, empleados, capacitacion, reformas, honorarios,
manejo de la contabilidad, reservas, pagos, publicidad, resolucion de controversias, etc.  Por el contrario, son sumamente escasas
las precisiones efectuadas en el acuerdo en torno de la obligacion de KLP S.A. de edificar el hotel: sdlo se alude al compromiso de
realizarlo en 24 meses a contarse desde la suscripcion del contrato y alafacultad de Accor S.A. de otorgar una prorroga razonable o
darlo por concluido (v. fs. 13, pto. 2.3.). Ahorabien. Al tiempo en que KLP S.A. contesté demanda, como argumento de
defensay afin de justificar larescision del negocio por justa causa (concretamente: por falta de obtencién de financiamiento),
acompano cierto instrumento que obraafs. 631.  Trascendental importancia reviste esta prueba documental parala solucion del
caso. Si bien laimagen delas letras en el documento en cuestion aparece borrosa, resulta posible desentrafiar su texto con sumo
esmeroy dedicacion.  Destaco que este instrumento fue suscripto por las partes -y este dato no es menor, por lo que més adelante
se dira- el mismo dia en que firmaron el convenio de administracion y operacion hotelera. Y subrayo que, a contestar €l traslado
de la documentacion que se le confiriera, laactorano lo desconocio (v. fs. 742/49). Més adn: implicitamente reconoci6 luego su
autenticidad (v. fs. 1607).  Por lavirtualidad que tiene para decidir lalitisy dado que en lainstancia de grado se omiti6 toda
referenciaal mismo, transcribiré su contenido. Dice textualmente: ?Queda entendido que la construccion de dicho hotel y su apertura
estén supeditadas ala aprobacién del proyecto por parte del Poder Ejecutivo de la Provincia de Mendoza en virtud de o dispuesto
por laLey Nro. 5775y su reglamentacion, y ala obtencion de lafinanciacion paralainversion en laobra civil. En consecuencia, por
la presente dejamos constancia que de conformidad con lo establecido en la clausula 2.3 del referido contrato, la efectividad y el
plazo de vigencia del mismo comenzard a computarse a partir de lafecha de aperturadel hotel, una vez cumplimentados por KLP
los requisitos descriptos precedentemente? (v. fs. 631 -el subrayado me pertenece-).  Asi, de este instrumento surge la obligacion
de ladefendida no sdlo de construir el hotel sino también la de obtener el financiamiento necesario parallevar a cabo la obra.
Aspectos éstos sobre |os que tampoco hay controversiaentre las partes.  Pero lo decisivo aqui es que ese documento, en los
términos en que fue redactado, repercutid sobre el inicio del plazo del contrato de administracién y operacion hotelera. Es como
consecuencia de ello que su contenido tiene virtualidad para analizar €l discurso defensivo de KLP S.A. seguin €l cual |o habria
rescindido con justa causa por falta de obtencion del financiamiento necesario paralaobra.  f. Meexplico. Deunavision
integral de larelacion comercial que vincul6 alas partes através del documento al que ?supra? me hereferido y € contrato de
administracion y operacion hotelera -suscriptos ambos, repito, en la misma fecha-, puede concluirse que, en la préctica, el desarrollo
del negocio concertado se estructurd en distintas etapas. Estas fueron: i) la obtencion del financiamiento, ii) la construccion del
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hotel, iii) lapre apertura, y iv) su aperturay operacion.  Destaqué antes que el contrato de administracion fue puntilloso en regular
las etapas de pre aperturay apertura, mas sumamente pobre en referencias a la etapa de construccién. Agrego ahora, adicionalmente,
gue silenci6 precisiones absol utamente inel udibles respecto de un aspecto esencial: 1a obligacion de la accionada de conseguir €l
financiamiento necesario pararealizar laobra.  Resulta entonces razonable y |6gico que las partes hubieran decidido suscribir otro
instrumento en el que se abordara especificamente la cuestion que habiasido omitida.  Obsérvese que el hotel no habia sido aln
construido, mas el contrato que regulaba su explotacién ya habia sido firmado, las partes ya le habian dado efectos -véase, en este
sentido, que se abonaron honorarios por U$S 121.000 en concepto de servicios de asistencia técnica previstos en la cldusula 14.2; v.
fs. 123- y, sin embargo, ninguna clausula contenia el convenio que regulara aspectos referidos ala financiacién del proyecto. De alli
gue resultaba indispensabl e -entre otras cosas, afin de evitar posibles responsabilidades derivadas de la demora en cumplir con las
obligaciones pactadas- la suscripcién de un segundo instrumento, en virtud del cual -y sin que se sujetara el contrato de
administracion a condicién suspensiva- acordaron diferir su exigibilidad para el momento en que la defendida obtuviera
financiamiento para comenzar la construccion (conf. arg. art. 529 del CCiv.).  No tengo dudas, como anticipé, porque también
surge de laliteralidad de su contenido, que aquella addenda tuvo virtualidad para modificar las clausulas previstas en el contrato de
administracion y operacion hoteleraen lo que respecta a inicio de los plazos previstos. Me refiero, concretamente, ala cléausulaen
virtud delacua (v. estipulacion 2.3) la demandada se obligaba a construir €l hotel en 24 meses (v. fs. 13) para, unavez terminado,
otorgar laposesion fisicay juridicaa Accor S.A. aefectos de su administracion y operacion por el plazo de 20 afios, renovables por
otro periodo similar (v. fs. 14, clausula3). Y estaconclusion no solo surge del contexto juridico negocia sino ademas se condice
con las conductas posteriores de las partes, cuyo valor interpretativo a efectos de conocer laintencién que tuvieron al tiempo de
rubricar los instrumentos cobra singular relevancia probatoria segiin lo previsto en el art. 218 del CCom.  Véase que, aun cuando
el contrato se suscribi6 el 02.09.03 -y de acuerdo a sus clausulas, reitero, alos 24 meses la accionada debia entregar €l hotel a Accor
S.A. paraque esta pudierainiciar las etapas de preaperturay posterior apertura afin de comenzar la explotacién y con ellala
obtencién de ganancias-, la actora llamativamente permaneci6 indiferente durante mas de 4 afios frente al presunto incumplimiento
material y absoluto de la defendida. Obsérvese, en efecto, que aquella no solo no habia entregado el hotel, sino que ni siquiera habia
iniciado su edificacién.  En este sentido, advierto que la primera comunicacion que Accor SA. envio aKLP S.A. cuando ya
habian transcurrido mas que holgadamente |os plazos parala construccion, data del 29.04.08. Ese dia, a més de 4 afios, reitero, desde
lafirmadel convenio, le solicitd ?...tenga a bien brindar informacién a Posadas acerca del estado actual de las negociaciones
entabladas con |as entidades financieras que estarian dispuestas a acercar los fondos requeridos parala obra del hotel, asi como los
términos y condiciones bajo |os cuales dichas entidades se involucrarian en el proyecto, alos efectos de que podamos analizar, en
forma conjunta, las distintas propuestas y alternativas existentes para KL P con relacion alafinanciacion necesaria para avanzar con
las tareas de construccion y remodel acion del Hotel, de manera que el mismo pueda comenzar a ser operado en un futuro proximo
por Posadas? (v. fs. 49y v. fs. 687). S los actos de |os comerciantes no se presumen gratuitos (conf. arg. art. 218 inc. 4 del
CCom.) no hay otra explicacion razonable -tratdndose de un comerciante especializado en €l rubro, que, adicionalmente, promovié
este juicio solicitando el cumplimiento del contrato- que la siguiente: tal pasividad respondio alo acordado en la addenda -suscripta,
como quedo dicho, el mismo dia que € contrato de administracion y operacién hotelera- en el sentido de diferir laexigibilidad dela
obligacién principal asumida por KLP S.A. alasresultas de la obtencién del financiamiento para construir €l hotel.  g. Asi las
cosas, sentado que de acuerdo con la addenda suscripta la exigibilidad de las obligaciones asumidas en €l contrato de administracion
y operacion hotelera quedé diferida hasta tanto KLP S.A. consiguiera lafinanciacion necesaria parainiciar laobracivil, solo le era
exigible la utilizacion de los medios necesarios para hacerse de esosfondos.  Es que, insisto, seguin los términos de los
instrumentos que vincularon alas partesy su clara conducta posterior, €l negocio se estructuré en etapas bien delimitadas. Asi, era
indispensable cumplir cada una de esas etapas para, recién luego, ingresar en lasiguiente. O, dicho de otro modo, si no se
obtenian los fondos para construir la obra, no erafactible continuar con el proyecto de negocios. Este requisito, que operaba como
unarestriccion, erabien conocido por laspartes.  Obsérvese que, de no ser esto asi, no se explica por qué razdn suscribieron la
addenda junto con el contrato de administracion y operacién hotelera que supeditaba sus efectos ala obtencion del referido
financiamiento.  h. Respecto del plazo del que disponiala defendida para obtener aquél financiamiento, nada seindicaen la
referidaaddenda. Tampoco de los actos posteriores de las partes puedo concluir, por derivacion, que existierauno previsto.  En
este sentido, yareferi ?supra? que la primer comunicacion que envioé Accor S.A. sobre el tema fue cursadarecién el 29.04.08
-recuérdese que el contrato y la addenda se firmaron el 02.09.03- y solo afin de obtener informacion respecto del estado de las
negociaciones que se mantenian con posiblesinversores.  En tales condiciones, debe inferirse que las partes concibieron que la
obligaciéon de KLP S.A. de conseguir financiamiento para construir €l hotel eraunaobligacion demedios.  En efecto. Asi puede
concluirse si setienen en cuentalas siguientes circunstancias: (i) € reconocimiento de Accor S.A. de ladificultad en conseguir los
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fondos por lamagnitud de lainversion de que se trataba (v. fs. 49); (ii) la participacion directa que expreso tener en las
negociaciones tanto con inversionistas como con KLP S.A. paraevaluar alternativasy propuestas de inversion; (iii) el
reconocimiento de Accor S.A. a constante esfuerzo de KLP S.A. por arribar a acuerdos con inversionistas para conseguir las
remesas; y (iv) los mas de 4 afios transcurridos entre lafirma de la addenday la primer misiva, eincluso los términos en que fue
enviada.  Coadyuvante, Accor S.A. sabia que al tiempo en que KL P se constituyd en el 2003 su capital social ascendiaa
$200.000. Asi pues solo con causa en la capitalizacion de aportes de los socios -cuyos fondos habian sido obtenidos en virtud del
préstamo que Caesar Park Argentina S.A. |e habia otorgado- y el revalGio contable sobre el inmueble adquirido con el préstamo, el
patrimonio neto ascendid en octubre de 2003 a$17.966.411,79 (v. fs. 1425 vta. y v. fs. 178).  Por lo demés, Accor S.A. también
conocialasituacion patrimonia de la defendida, cuyo mayor activo como garantia para ser tenida en cuenta por futuros inversores
ya se encontraba hipotecado -precisamente en virtud de del préstamo aludido, segin €l cual Caesar Park Argentina S.A., sociedad
ligada ala actora, |e habia otorgado para adquirir el predio donde construiriael hotel; v. fs. 133-. Y también sabia Accor S.A. quelas
acciones de KLP S.A. se encontraban prendadas en virtud del mismo crédito concedido por Caesar Park Argentina S.A. (v. fs. 133).

Adicionalmente, tampoco escapabaa conocimiento de la actora que la defendida debia cancelar aquél mutuo con més sus
intereses, y que no tenia alin actividad que pudiera generarle flujo de fondos para atender susdeudas.  Todo ello torna
absolutamente inverosimil concluir, en un contexto de buenafe negocial, que las partes hubieran pensado que la obligacién de
conseguir financiamiento por parte de KLP S.A. fueraderesultado.  Lasolucién contraria, por 1o demés, conllevaria a considerar
abusivalaconductade Accor SA. i. Ahorabien. El hecho de que las partes no hubieran previsto un término para que KLP S.A.
obtuvieralas inversiones necesarias parainiciar la construccion del hotel, no permite concluir que hubieran decidido prolongar el
vinculo a perpetuidad, sino solo que la obligacion erade plazo indeterminado.  De alli que cabe considerar que KLP SA. teniala
facultad de rescindir unilateralmente la relacion, pues que mal podria pensarse que hubieran decidido mantener € vinculo
indefinidamente.  En ese marco, la cuestion relativa alarescision unilateral ejecutada por |a defendida debe ser ponderada de
acuerdo con la doctrina sentada por la Corte Suprema de Justicia de la Nacion en los autos: ?Automéviles Saavedra SACIF c. Fiat
Argentina S.A.? del 04.08.88 (entre otros precedentes).  Dijo alli el Maximo Tribunal que ?...a no haber pactado las partes un
plazo de duracion parala contratacion, la posibilidad de denuncia en cualquier tiempo por cualquiera de las partes no solo no es
abusiva, ni contrarialas reglas morales, sino que se muestra como la consecuencia l6gica de esta especie de negocio juridico?.  En
este sentido, la facultad rescisoria en contratos sin pacto de rescision y con plazo indeterminado de duracién constituye un elemento
natural que encuentra fundamento en €l principio de temporalidad del vinculo obligacional. Es que las relaciones creditorias no
pueden perdurar indefinidamente, por lo cual si e ordenamiento juridico no reconocieraalas partes el poder unilateral de extinguir
el contrato estarian obligadas de por vida (conf. Rouillon Adolfo, A., 2Cadigo de Comercio. Comentado y anotado?, T. |1, Ed. La
Ley, Bs. As,, 2005, p. 723y ss.). . Sentado lo anterior, en € sentido que |a defendida estaba facultada a rescindir el negocio,
corresponde analizar ahora s gjercié de modo abusivo su facultad. Asi pues este es el limite al gercicio de su derecho.  Anticipo
que larespuesta negativaseimpone.  Sobre el punto, recuerdo que la defendida argumentd que rescindio el contrato porque no le
fue posible obtener financiamiento para construir €l hotel. Alegd que fracaso en distintos intentos por 10s gravosos términos de las
clausulas del contrato que la vinculd con Accor S.A. Sostuvo que aquéllos, en la préctica de la explotacion, le impedian afrontar los
compromisos financieros que debia asumir frente a financiamiento pretendido, ante los términos y condiciones de las garantias del
préstamo suscriptas con Caesar Park ArgentinaS.A.  Adelanto que no emitiré opinion en relacion ala pretendida declaracion de
abusividad de las condiciones del contrato de administracion y operacion hotelera. De alli que soslayaré todareferenciaalos
testimonios rendidos que sustentarian el invocado desequilibrio contractual.  Solo consideraré si resultd razonable el discurso
defensivo de KLP S.A. afin de decidir si lafacultad de rescindir el vinculo fue gjercidaabusivamenteono.  Veamos. Dela
literalidad del contrato de administraciony operacién hotelera surge que Accor S.A.: 1) manejaba la contabilidad diaria (v. fs. 12),
2) teniaderecho aadministrar y operar el hotel por un plazo de 20 afios, renovables por otro similar (v. fs. 14), 3) elaboraba el
presupuesto y flujo de efectivo que proponiaa KLP S.A. (v. fs. 14), 4) implantaba | os sistemas de control interno de cada uno de los
departamentos del hotel, 1o cual incluia pautas referidas a facturacion y clientes, compras, nominas, contabilidad general, reportes
financieros, estadisticas y operaciones (v. fs. 14), 5) definiala configuracion de los equipos de contabilidad, 6) elaborabalos
procedimientos de manejo de tesoreria, incluyendo la determinacion de |os procedi mientos bancarios, 7) elaboraba la propuesta de
politica de créditos aclientes (v. fs. 14), 8) realizaba la propuesta de la politica a seguir respecto alas tarjetas de crédito y de servicio
y €l procedimiento y condiciones para su otorgamiento (v. fs. 14), 9) disefiaba el organigramay organizacion necesaria parala
operacion del hotel (fs. 15), 10) seleccionabay reclutaba al personal, incluyendo al personal gjecutivo y establecia condiciones de
contratacion y remuneraciones (v. fs. 15), 11) contratabay despedia al personal por cuentay orden de KLP S.A. (v. fs. 15y v. fs.
17), 12) establecialas propuestas de la politica salaria y las ponia en conocimiento de KLP S.A. (v. fs. 15), 13) entablabalas
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relaciones con los sindicatos, negociabay firmabalos acuerdos con ellos (v. fs. 15y v. fs. 17), 14) fijaba los programas de
entrenamiento y capacitacion (v. fs. 15), 15) establecia el presupuesto de publicidad, creaba e implementaba los programas de
relaciones publicas, compafia de posicionamiento y publicidad, 16) planificaba el contenido y precio de venta de las cartas de los
restaurantes, baresy demas centros de consumo (V. fs. 15), 17) negociaba los contratos con las agencias de vigjes (v. fs. 16), 18)
elaboraba el presupuesto de gastos preoperativos, cuyos fondos debian estar a disposicion de la operadora 90 dias previos alafecha
de apertura (v. fs. 16), 19) determinaba |as politicas de crédito del hotel y celebraba contratos con emisoras de tarjeta de crédito y/o
servicio (v. fs. 17), 20) fijabalas tarifas de |as habitaciones, de las actividades de recreacién y esparcimiento, alimentosy bebidas (v.
fs. 17), 21) llevaba a cabo actividades relativas a reservas, promociones, ventasy publicidad del hotel (v. fs. 17), 22) celebrabalos
contratos con terceros (mantenimiento, seguridad, exterminacion de plagas, servicios publicos, espectacul os, y acuerdos con
proveedores (v. fs. 17), 23) implementaba las pautas y normas que regularian la auditoriainterna (v. fs. 20), 24) haciala preparacion,
seguimiento y control del presupuesto (v. fs. 20), 25) se encargaba del sistema de contabilidad de operacion y confeccién de los
estados financieros de operacion (v. fs. 20), 26) gestionaba el cobro de las cuentas morosas y pagos en general (v. fs. 20), 27)
preparaba el presupuesto anual (v. fs. 20), 28) estaba facultada para realizar modificaciones al edificio y sus instalaciones siempre
que superasen la suma de U$S 10.000 sin consentimiento previo por escrito de la propietaria, 29) podia realizar gastos superiores a
U$S 10.000 sin el previo consentimiento por escrito de KLP SA. cuando las obras refirieran a mantenimiento y reparaciones (v. fs.
20), 30) llevabalos librosy registros completos de contabilidad (v. fs. 26), 31) recibiria en concepto de honorarios: i) U$S 25.000
por tareas preoperacionales, a abonarse alos 180 dias siguientes alafechade inicio de las obras en construccion y remodel acion del
hotel; ii) U$S 200.000 por los servicios de asistencia técnica parala g ecucion y revision de proyectos de decoracién, equipamiento y
seguridad, iii) U$S 90.000 en concepto de derecho de ingreso al sistema a abonarse alos 180 dias del inicio de la construccion (v. fs.
27), y 32) recibiria ciertos honorarios a calcularse sobre ingresos brutos (v. fs. 28).  Es evidente que, de acuerdo con tales
condiciones de contratacion, era Accor S.A. quien detentaba el manejo absoluto del negocio en agquellos aspectos principales que
referian alos ingresos y egresos de fondos, auditoria, contabilidad, tesoreria, lineas de crédito, decisiones salariales, inversiones,
gastos, pagos, etc.  En este sentido, y considerando especiamente que el mangjo, uso y disponibilidad del flujo de fondos que
generabala explotacion del hotel era- por efecto directo o indirecto- potestad de Accor S.A., es claro que fueron los propios
términos del contrato los que impidieron ala demandada obtener la financiacidn necesaria para construir el hotel. Ello asi, frente al
presumible temor de los inversores de que no contara con suficiente capacidad de repago de los compromisos que asumiria.  Tal
imposibilidad fue laquellevé aKLP S.A., bien seve, arescindir €l contrato.  Aclaro que carece de trascendencia el hecho de que
distintas entidades bancarias y financieras -a quienes se libré oficio afin de acreditar que la defendida habia solicitado crédito con
resultado negativo- informaran que KLP S.A. no fue cliente suya. Sabido es que cuando se deniega la solicitud de un crédito no
guedan constancias de ello en las entidades crediticias, porque no hay instrumentacion de una operatoria que no se llevé a cabo, ni
existe obligacion de llevar un registro de tratativas precontractual es tendientes ala concesion de financiamiento. De ali que e
resultado de la prueba informativa en modo alguno controvierte cuanto aqui vengo diciendo (conf. arg. art. 386 del Cpr.). Lo
hasta aqui expuesto es suficiente para concluir que no medio gercicio abusivo de lafacultad de rescindir el vinculo por parte de KLP
SA. Sinembargo, y amayor abundamiento, existe una circunstancia que refuerzala solucion delineada. 'Y es que, antes de dar
por terminada la relacion contractual, la defendida explicd a Accor S.A. los motivos por los cuales no podia obtener lafinanciacion a
la que se habia comprometido. Asi fue que, con el abjeto de encontrar una alternativa de solucién alas dificultades que se
planteaban -y que la actora, como se vio, conocia perfectamente-, intentd encausar |la disputa bajo |os mecanismos de solucion de
controversias previstos contractualmente en las clausulas 7.4 y 30.1. Sin embargo y aun cuando Accor S.A. manifestaba
formalmente tener una actitud componedoray abierta al didlogo para atraer a potenciales inversores, |o cierto es que se nego siquiera
aasigtir frente alainvitacion que su adversariale cursara con €l objeto de arribar aalgun tipo de entendimiento (v. fs. 22, v. fs. 42,
55/57yv.fs. 59). Ensintesis: i) aprecio exacto aquel discurso defensivo de KLP S.A. en el sentido de que no le fue posible
conseguir financiamiento para la construccién del hotel (pues era Accor S.A quien manejaba el flujo de fondos, 1o que impactaba
negativamente en la defendida restringiendo su capacidad de repago); ii) fue Accor S.A. quien redact6 |as condiciones del convenio
por el que se vincularon; iii) laobligacién de conseguir inversién parala construccion de la obra fue de medios y no de resultado; y
iv) KLP SA. intentd superar la controversia recurriendo a mecanismos alternativos de solucion previstos contractualmente, alo que
Accor SA.senegd.  Enfuncion delo todo lo expuesto, concluyo que no fue abusivo el gjercicio de lafacultad rescisoria por parte
deKLPSA.. k.Unadltimaconsideracion seimponey tiene que ver con el estado concursal en que se encuentraaquélla.  Es
claro que mal pudo el primer sentenciante condenar aKLP S.A. acumplir un contrato presuntamente vigente siendo que, alafecha
del pronunciamiento recurrido (2.9.16), la sociedad se encontraba tramitando su concurso preventivo en los términos de lo dispuesto
por laLey 24.522.  Véase, en efecto, que la presente accion fue deducida el 28.12.09 y el concurso preventivo de KLP SA. fue
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abierto cinco afios méstarde (el 17.12.14; v.1516 y 1631).  Asi, aln de considerarse hipotéticamente -y en el mejor de los casos
para Accor S.A.- que el convenio de administracién y operacion hotelera que la vincul 6 con su adversaria se encontro vigente al
momento de promover el pleito, sdlo pudo requerir y obtener su cumplimiento en la medida en que hubiera el juez concursal
autorizado expresamente su continuacion (arg. art. 20 delaLCQ; CNCom., SalaD, 19/4/2011, PBHL Express S.A. s/concurso
preventivo s/inc. de apelacion art. 250 del cpr.?). Mas o cierto es que Accor S.A. ni siquieraplanteo tal situacion -negada por la
defendida- desde el momento en que fue denunciada aqui la existenciadel proceso concursal.  |. En definitiva, segin las
consideraciones precedentemente efectuadas, €l contrato de administracion y operacién hotel era se encuentra extinguido, como fue
comunicado en la carta documento cursada por la defendida el 27.6.09 (que indica que ?...a partir del dia de lafechale rescindimos
el contrato...que celebramos el 2 de septiembre de 2003...por causas que no resultan en modo alguno imputablesaKLP...?; v. fs. 63).
Dealli que no resulta posible parala demandante exigir su cumplimiento.  VI. Conclusion  Por todo |o expuesto y si mi

criterio fuera compartido por mi distinguido colega del Tribunal, propongo a Acuerdo: hacer lugar a recurso de apelacion
interpuesto por KLP S.A. y, en consecuencia, revocar integramente |a sentencia apelada, imponiendo las costas de ambas instancias
alaactoravencida (conf. arg. art. 279y 68 del Cpr.).  Asivoto.  Por andlogas razones €l doctor Rafael F. Barreiro adhiere
voto que antecede.  Con lo que termind este Acuerdo que firmaron |os sefiores Jueces de Camara doctores: AlgjandraN.
Tevez Rafael F.Barreiro  MariaFlorencia Estevarena  Secretaria Buenos Aires, 22 de agosto de 2017. Y Vistos:

I. Por los fundamentos expresados en el Acuerdo que antecede, se resuelve: : hacer lugar a recurso de apel acion interpuesto por
KLP S.A.y, en consecuencia, revocar integramente la sentencia apelada, imponiendo |as costas de ambas instancias ala actora
vencida (conf. arg. art. 279y 68 del Cpr.).  Il. Notifiquese (Ley n°® 26.685, Ac. C.S.J.N. n° 31/2011 art. 1° y n° 3/2015). Fecho,
devuélvase alainstanciade grado.  Hagase saber la presente decision ala Direccion de Comunicacion Pablicade la Corte
Suprema de Justiciade la Nacion (cfr. Ley n° 26.856, art. 4 Ac. n° 15/13y Ac. n° 24/13y n° 42/15).  Firman solo |os suscriptos
por encontrarse vacante laVocalia N° 17 de esta Camara (art. 109 del Reglamento parala Justicia Nacional). AlgjandraN.
Tevez Rafael F. Barreiro  MariaFlorenciaEstevarena  Secretaria 022539E
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