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(SENA O RESERVA? ;SON LO MISMO?

En muchas operaciones inmobiliarias, compradores y vendedores confian en textos
defectuosos.

La sentencia que comentaremos hoy! esta
pobremente redactada y mal puntuada, por lo
que no es facil reconstruir qué fue exacta-
mente lo que paso... y entender sus funda-
mentos con claridad.

Segun parece, Pablo tenia interés en comprar
un departamento. Ubicd uno que satisfacia
sus necesidades y se puso en contacto con la
agencia inmobiliaria, Mas Tres SRL, que te-
nia la respectiva autorizacion de venta de los
propietarios.

La agencia le pidi6 firmar un documento que
literalmente decia: “la presente reserva se
realiza a referéndum de la aprobacion del
propietario, determinandose que el precio
total de la operacion sera de dolares es-
tadounidenses ciento noventa mil dolares
U$S 190.000 pagaderos de la siguiente ma-
nera: en efectivo, siendo a cargo exclusivo
del comprador los gastos que origine la
transferencia de la misma. La presente re-
serva sera valida hasta dentro de los 45 dias
en que se firmara el o la [sic] corres-

U'In re “Diluch c. Mas Tres SRL”, CNCiv (I), 25
marzo 2025; exp. CIV 032129/2018/CA001; Boletin
de Jurisprudencia ARG 50/2025;
https://jurisprudenciaarg.com/fallos/936252-diluch-
pablo-armando-c-mas-tres-srl-y-otros-s-danos-y-
perjuicios?utm_source=Icommarketing&utm mediu
m=email&utm_content=1st&utm campaign=aC

pondiente escritura del inmueble en las con-
diciones previstas en la presente. El re-
servante se compromete a concurrir a la fir-
ma de la escritura. La no concurrencia del
mismo ocasionard la pérdida de la suma de
dinero entregada en este acto interviene en
la operacion Mas Tres S.R.L., quien perci-
bira en concepto de honorarios pactados
[...]. Si el reservante no concurre al lugar y
fecha fijados o concurriendo se niega a fir-
mar la escritura perderad sin derecho alguno
la suma de dinero entregada en este acto,
siendo la mora en forma automadatica. Esta
clausula se pacta como sancion penal a fa-
vor de Mas Tres S.R.L. y perjuicios que le
produce la incomparecencia del reservan-
te.” Al final estaba agregado a mano: “P.D.
Ad referéndum del crédito bancario. Se en-
trega copia de titulo, reglamento de copro-
piedad y planos de superficie”.

Pablo entonces comenzd los tramites para
obtener un crédito bancario y entregd cinco
mil dolares a la agencia, convencido de que
esa entrega consistia en una sefa (o también
“sefial” o “arras” en la nomenclatura juridi-
ca).

Segtin la ley, la entrega de una sefia se inter-
preta como confirmatoria del acto, excepto
que las partes convengan la facultad de a-
rrepentirse; en tal caso, quien entrego la se-



fia la pierde en beneficio de la otra y quien
la recibio, debe restituirla doblada.

Para Pablo estaba clarisimo que, si los ven-
dedores se arrepentian y no concluian la o-
peracion, el dinero que ¢l habia entregado le
seria devuelto, mas otro tanto. (Seguramente
también debe haber tenido en claro que si e-
ra ¢l quien se arrepentia, perderia la sefia).

La compraventa del inmueble no pudo lle-
varse a cabo. Pablo exigid entonces a la a-
gencia la devolucion de los cinco mil dolares
entregados, mas otros tantos en funcion del
arrepentimiento de los vendedores.

Como no logré obtener ese dinero, demand6
tanto a los vendedores como a Mas Tres. Pe-
ro su demanda contra aquéllos fue recha-
zada. El juez de primera instancia s6lo le re-
conoci6 el derecho a cobrar una pequefia in-
demnizacion por el dafio moral sufrido, a
cargo de la agencia.

Pablo apelo. (También lo hizo la propietaria
de la agencia pero no resulta relevante a los
efectos de nuestro comentario).

La Camara de Apelaciones confirm¢ la deci-
sion de primera instancia, pues no encontrd
“en los documentos firmados por las partes
una clausula expresa que [estableciera] el
derecho de Pablo a cobrar el doble de la su-
ma que habia entregado al momento de rea-
lizar la oferta de compra del inmueble si los
vendedores desistian de la operacion”.

El tribunal establecido que quien fue respon-
sable de que la operacion no se llevara a ca-
bo fue la agencia inmobiliaria.

En efecto: ésta nunca dijo a Pablo que la o-
peracion estaba supeditada a la condicion de
que los vendedores pudieran adquirir otro in-
mueble. Y éstos tampoco sabian “del estado
avanzado de la operacion de compra, de la a-
probacion del crédito bancario a [Pablo] para
la adquisicion de ese inmueble, de la desig-

nacion del escribano y de la confeccion del
estudio de titulos”, de lo que si tenia pleno
conocimiento la agencia.

Por eso, el tribunal dejo6 en claro que “la res-
ponsabilidad de la inmobiliaria era incues-
tionable, dado que no oftrecio la informacion
correcta ni advirtid6 de manera adecuada a
cada parte interviniente en la negociacion
sobre las condiciones necesarias para poder
llevar adelante la operacion exitosamente.”.

Para fundar su decision, impelido por una in-
claudicable vocacion docente, el tribunal in-
cluy6 en su sentencia una larga explicacion
acerca de la naturaleza del vinculo juridico
entre los vendedores y la agencia, al que i-
dentificé como un contrato de corretaje, bajo
el cual “una persona, denominada corredor,
se obliga ante otra a mediar en la negocia-
cion y conclusion de uno o varios negocios,
sin tener relacion de dependencia o repre-
sentacion con ninguna de las partes”.

Por si no quedara claro, el tribunal reiterd
que ese contrato “tiene lugar cuando el co-
rredor promete desplegar la actividad o el
comportamiento necesario para buscar y a-
cercar la o las personas interesadas en la
conclusion del contrato proyectado por el
comitente, a cambio de una contraprestacion
de dinero. Localizada esa persona o cosa, o
ambas, el corredor transmite la propuesta, y
si ella es aceptada pone en contacto a las
partes, quienes perfeccionan el contrato di-
recta y personalmente”.

Anadidé que “nace alli el segundo estadio de
la relacion de corretaje, del cual surgira el
derecho del corredor a cobrar su comision”.

En el caso, el tribunal entendi6 que la entre-
ga de dinero hecha por Pablo a la agencia no
constituia una sefa sino una reserva.

Para llegar a esa conclusion, los jueces escri-
bieron algo asi como un breve manual de la



practica inmobiliaria argentina,
extraemos algunos parrafos.

del que

Asi, recordaron que “la sefa es aquello que
se entrega por una parte a la otra, en virtud
de una clausula accidental de un contrato bi-
lateral, con la finalidad de facultar —a uno o
ambos contratantes— la resolucion por volun-
tad unilateral de una de las partes (arropen-
timiento) —especie penitencial— o con la fina-
lidad de confirmar el contrato (como cum-
plimiento o principio de ejecucion del
mismo) —especie confirmatoria—".

“Por otra parte”, agregaron, “es una realidad
que en algunos ambitos de la vida empresa-
rial y, particularmente, en los negocios de in-
dole inmobiliaria, es muy frecuente que los
interesados extiendan, en la etapa de nego-
ciaciones, un documento denominado ‘re-
serva”, que mantiene con la sefia claras dife-
rencias, aunque en ocasiones se lo pretenda
confundir con ésta”.

“En la préctica inmobiliaria”, continta la de-
cisién, “especialmente cuando intervienen
corredores de bienes raices, se ha difundido
masivamente ese instrumento que recibe in-
distintamente el nombre de reserva, reserva
de compra o reserva de compra inmobiliaria.
A veces también se alude a ella como sena,
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contrato de reserva o ‘pre-boleto’”.
El tribunal explic6 que “se encuentra dis-
cutido en doctrina y jurisprudencia, como
casi todo parece serlo en la negociacion in-
mobiliaria, qué se entiende por reserva y
cuales son sus efectos. Precisamente por e-
llo, en virtud de la multiplicidad de variantes
que una reserva puede asumir en la practica
negocial y de las diferentes acepciones que
ella tiene en la doctrina y en la juris-
prudencia, conviene también afirmar que en
esta materia no es aconsejable fijar reglas es-
trictas y predeterminadas, dado que en cada
caso habra que examinar cudl fue la autén-
tica intencion de las partes y con ella des-

entrafiar la verdadera naturaleza de la reser-

va’.

“Hay sin embargo un aspecto que, mas alla
de las variantes que la figura pueda exhibir,
siempre esta presente y es lo que anima al
reservante a concretarla, constituido por el
hecho de que el inmueble deja de ser ofre-
cido para la venta” pues ‘“el tinico objetivo
[de la reserva] es asegurar por un tiempo de-
terminado el bien sobre el cual se tendra
prioridad”.

“En el momento de la suscripcion de la re-
serva normalmente se entrega una suma de
dinero a la inmobiliaria corredora, a fin de
garantizar la seriedad de la propuesta. Ven-
cido el plazo durante el cual el corredor re-
tira el inmueble de la venta al publico sin
que la oferta sea aceptada, se entiende que la
misma ha sido rechazada, y se debe, por tan-
to, restituir el importe al oferente. Si el ofe-
rente desiste de su propuesta, pierde a favor
de la inmobiliaria el dinero dejado como ga-
rantia”.

El tribunal destacé un detalle importante: “la
reserva es recibida por el corredor inmobi-
liario siempre y cuando se haya encontrado
facultado para realizar dicho acto en la au-
torizacion de comercializacion o de venta
que el comitente le haya previamente exten-
dido, lo que es practica masiva en materia
inmobiliaria”.

Y aqui aparece la clave del asunto: “Ello no
significa que, al momento de receptar la re-
serva, la inmobiliaria actue en nombre y re-
presentacion del comitente, ya que al recibir
una reserva, la inmobiliaria interviene por si
misma, ejerciendo acto de corretaje”.

“La reserva siempre se formula ad referen-
dum del comitente/propietario, es decir, ella
y sus términos quedan sujetos a la expresa
conformidad y aprobacion de aquél, que de-



bera producirse dentro del plazo de su vi-
gencia”.

“Es frecuente que el instrumento de reserva
contenga el compromiso del reservante de
notificarse de la conformidad del comitente,
en caso de que ella se verifique, y que se o-
bligue a comparecer a las oficinas de la in-
mobiliaria dentro de un escaso plazo de
tiempo desde la aprobacion emitida por
aquél”.

“Usualmente, la aceptacioén del comitente se
recaba primero en forma verbal por parte del
corredor para, posteriormente, documentarse
por escrito. El documento que la instrumenta
recibe precisamente el nombre de conformi-
dad de reserva. En algunas ocasiones, no
obstante, la aceptacion del propietario se re-
fleja en el propio documento de reserva. En
la conformidad de reserva el comitente-
/propietario manifiesta su expresa conformi-
dad con la oferta y demas términos propuse-
tos por el reservante y, ademads, asume la
obligacion frente al agente intermediario de
comparecer un dia y hora determinados para
suscribir el boleto de compraventa o el ins-
trumento contractual definitivo que co-
rresponda, en el lugar que libremente se pac-
te, que generalmente es la oficina o local
donde funciona la agencia inmobiliaria. Para
completar el circuito oferta-aceptacion-co-
municacion de la aceptacion, también es ha-
bitual en la practica inmobiliaria que se exija
al tercero reservante/oferente que concurra a
las oficinas de la inmobiliaria a notificarse
por escrito de la conformidad-aceptacion
realizada por el comitente dentro de un plazo
exiguo fijado al efecto, computado desde
que la conformidad se hubiera materializa-
do”.

“La notificacion al reservante se instrumenta
en un simple formulario pre-redactado por la
inmobiliaria, donde se deja constancia ex
presa del conocimiento que el ofertante tuvo

de la aceptacion del comitente y en el cual se
ratifica integramente el contenido de las pro-
puestas inicialmente formuladas en la reser-
va-oferta”.

Este complejo entramado lleva, segin la sen-
tencia, a “la necesidad de estudiar los mati-
ces de cada supuesto concreto, tratando de
desentraiar cudl fue la intencion de las par-
tes, o sea, qué quisieron hacer éstas. En defi-
nitiva, un problema de interpretacion, que
destaca una vez mas su importancia. Inter-
pretacion en la que debe tenerse presente,
siempre, el principio rector de la autonomia
de la voluntad, que enmarcado por la buena
fe y las limitaciones que imponen la moral y
las buenas costumbres y el orden publico,
determina que deba buscarse en toda rela-
cion juridica, precisamente, la verdadera in-
tencion de las partes y la finalidad que tu-
vieron en mira, lo cual permitird resolver las
situaciones dudosas”.

Finalmente los jueces sefialaron cudles eran
las diferencias entre la sefa y la reserva: “(1)
la sefia se encuentra prevista en el ordena-
miento nacional, mientras que la reserva,
con esa designacion, no posee tratamiento
legal; (2) la sefia es aplicable a todos los
negocios, mientras que la reserva se aplica
mayormente, aunque no exclusivamente, en
el ambito inmobiliario; (3) la sefia es un ne-
gocio bilateral, mientras que la reserva es ac-
to unilateral; (4) la reserva es, en la gene-
ralidad de los casos, una oferta en los tér-
minos del Cédigo Civil y Comercial y queda
sometida a su régimen, lo cual no es pre-
dicable respecto de las arras; (5) los efectos
juridicos de ambas figuras son variados:
mientras la sefial implica la confirmacion del
acto celebrado o en vias de gestacion, la re-
serva es un acto que siempre corresponde a
la etapa de formacién del negocio; (6) si la
sefial se hubiera pactado con caracter peni-
tencial, los efectos del arrepentimiento son
diversos a los derivados del desistimiento de



la reserva; (7) los montos de la sefia y de la
reserva varian, ya que la primera es general-
mente de mayor valor que la segunda”.

Como conclusion de esta larga explicacion,
los jueces opinaron que el documento firma-
do por Pablo, de acuerdo a su contenido,
constituia “una reserva de compra y no una
sefa [pues] no encaja en el Codigo Civil y
Comercial dada la diversa finalidad que os-
tenta, y porque no integra un contrato —en el
caso, de compraventa—, ya concertado. [...].
A lo que se suma que la suma [sic] fue entre-
gada al corredor y no a los vendedores, asi
como el destino de aquélla para el caso de
que al reservante no concurriera a escritu-
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rar”.
En consecuencia, dijo el tribunal, “no co-
rresponde darle a la reserva mayor entidad
que la que posee, por cuanto so6lo se redujo a
comprometer la indisponibilidad del inmue-
ble por un periodo de tiempo, y no es equi-
valente a la sefa en la cualidad de dar al
contrato principio de ejecucion, por lo que la
frustracion de la operacion no puede generar
otra consecuencia que no sea la devolucion
del importe otorgado en tal concepto”.

En funciéon de eso, la Camara entendié que
la reserva estaba “fuera de la figura de la se-
fa regulada por la ley y emplazada en el
ambito de una “reserva” [sic], que carece de
regulacion legal”.

% ok ok

Por lo tanto, Pablo no podia reclamar que la
supuesta sefia le fuera devuelta doblada,
pues “no existia en los documentos firma-
dos, en particular en la referida reserva que
[Pablo] conviniera con el corredor, una clau-
sula expresa que contemple su derecho a co-
brar el doble de la suma que habia entregado
al momento de realizar la oferta de compra
del inmueble para el caso de que los vende-
dores no se avinieran a celebrar el contrato
de compraventa en cuestion”.

Pablo debié contentarse con la devolucion
de sus cinco mil dolares y la agencia fue o-
bligada a indemnizarlo con una suma infima,
por el dafio moral sufrido como consecuen-
cia de la falta de entrega de informacion pre-
cisa y completa.

Si bien la solucion, a simple vista, parece al-
go injusta, la Cadmara tuvo en cuenta que
cuando le fueron devueltos sus cinco mil do-
lares, Pablo firm6 una nota que decia “Por
medio de la presente se reintegra el importe
de Dolares Cinco Mil (U$S 5.000) de reser-
va de fecha 29/6/17 del inmueble sito en la
calle [...] sin mas nada que reclamar de mi
parte con respecto a la reserva de la suma
entregada”.

jCuidado con lo que se firma! ;Y atencion a
lo que se reclama ante los tribunales! A ve-
ces conviene consultar a un abogado.

Dos Minutos de Doctrina es una publicacion gratuita de Negri & Pueyrredon Abogados
como servicio a sus clientes y amigos.
No tiene por objeto prestar asesoramiento legal sobre tema alguno.
Director responsable: Juan Javier Negri.
Mas informacion sobre nuestros servicios puede obtenerse llamando al (54-11) 5556-8000 o por
correo electrénico a np@negri.com.ar
ISSN 3072-9173

para ver numeros anteriores haga click aca


https://www.negri.com.ar/publicaciones/

