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JULIO C. BARBOSA

PARA ONDE VAI 0 DEPOSITOEM
ESCROW QUANDO COMPRO UM IMOVEL?

ESte & nosso dltimo artigo do ano. Dando sequéncia aos diversos aspectos do
DIOcesso de compra e venda de imoveis na Horida, discorreremos sobre algo que
todos 0$ gue compraram imaveis no estado ja ouviram falar, 0 escrow.

do ha nenhum exagero em

falar que o funcionamento

das transacdes imobilirias
se fundamenta no conceito legal e
na confianca generalizada que todas
as partes envolvidas, compradores,
vendedores, advogados, agentes
financeiros e corretores de imoveis
tém no sistema. O escrow facilita e
simplifica o processo de compra e
venda, eventuais distratos sdo mais
rapidos, dentro dos prazos legais,
e alivia o sistema judiciario, mini-
mizando eventuais demandas rela-
cionadas com a compra e venda de
imoveis.

O que é escrow?

Ao comprar um imovel na Florida,
a primeira explicagao que o estran-
geiro ouve do seu corretor de imoé-
veis (normalmente um realtor que
trabalha para um broker), é que o
depésito inicial, feito no ato da ofer-
ta de compra, vai para uma conta
escrow. O corretor explica, corre-
tamente, que caso a oferta seja re-
cusada o deposito sera devolvido. A
rigor, o depdsito inicial, geralmente
uma peguena quantia, é feito ape-
nas para demonstrar para o vende-
dor que se trata de uma oferta de
boa-fé e firme, e em caso de aceite
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da mesma, o comprador fard um
outro depdsito, até o limite de 10%
do valor do imével, na mesma con-
ta escrow. Na Flérida, este limite é
imposto por lei. Posteriormente, o
comprador devera fazer os depdsi-
tos adicionais para completar o pre-
€O, sempre em escrow, nos termos
previstos no contrato.

Na falta de uma expressao corres-
pondente em portugués que ofere-
ca uma idéia precisa (ou aproxima-
da), a nogao de “conta escrow” é
incorporada ao vocabulario do com-
prador brasileiro, ainda que este ndo
possa defini-la ou conceitué-la. Isto
se deve ao fato que no Brasil, com-
pra e venda de imdéveis sao feitas
de maneira diferente. Apesar disto,
0 comprador compreende como
um escrow funciona, e que o seu
dinheiro estara seguro.

O escrow pode ser definido como
um depdsito de dinheiro ou entrega
de documentos, feitos pelo vende-
dor (geralmente dinheiro) ou com-
prador (documentos), para uma
terceira parte devidamente creden-
ciada ou autorizada (o escrow agent
ou escrow holder), para ser entre-
gue para a outra parte do contrato
(entrega de dinheiro para o vende-
dor ou entrega de documentos para

o comprador), desde que certa con-
dicao seja cumprida.

Na Flérida, a definicdo legal de
escrow se encontra no capftulo 501
da legislacao estadual, que regula-
menta os depdsitos recebidos para
a compra de unidades residenciais,
depodsitos em escrow etc. (“Depo-
sits received for purchase of resi-
dential dwelling units; placement in
escrow; waiver; exceptions”).

Nos termos da lei, uma conta es-
crow somente poderad ser mantida
pelos seguintes profissionais ou
instituicoes: (i) bancos e associa-
cOes de poupanca, (ii) companhias
trust, (iii) advogados membros da
Florida Bar, (iv) brokers licenciados
na Flérida, e (v) companhias de se-
guros de titulos de propriedade (title
insurance companies) autorizadas a
operar na Flérida.

Via de regra, o escrow inicial é
o broker ou o advogado do vende-
dor. Posteriormente, os fundos séo
transferidos para a conta do title
agent que emitird o novo titulo de
propriedade. Trata-se de um proce-
dimento simples, no qual um es-
crow holder remete os fundos para
um outro, de acordo com as instru-
cOes das partes. Sobre a escolha do
title agent, veja o Ultimo paragrafo.
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Por que as partes envolvidas
em uma transacao imobiliaria
precisam de um escrow?

Na Flérida, e na maioria dos outros
estados dos USA, o vendedor NAO
recebe nenhum centavo ANTES da
transagao ser concluida (em inglés,
o closing). Na data do closing, o
vendedor deverd entregar o titulo
da propriedade, livre de quaisquer
onus, juntamente com os documen-
tos de transferéncia, e o comprador
deveréa entregar o valor da compra.

Neste sentido, o escrow serve
como garantia, para comprador e
vendedor, que cada uma das partes
cumprird as obrigacdes contratuais.
Entre o aceite da oferta pelo vende-
dor e a data do closing, o compra-
dor devera ter efetuado todos os
depodsitos previstos para pagar o
imével. Neste periodo, o vendedor,
deveréa providenciar os documentos
de transferéncia da propriedade. O
escrow agent, tem a obrigacdo de
preservar os fundos e/ou os docu-
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mentos recebidos enquanto todas
as condicbes do contrato nao sao
cumpridas. Na data designada para
o closing, o escrow agent , apds se
certificar de que os documentos
entregues pelo vendedor sao sufi-
cientes para a transferéncia da pro-
priedade, desembolsard os fundos
entregues pelo comprador e entre-
garad os documentos recebidos.

Como funciona um escrow?

As partes envolvidas na transacao
imobiliaria, vendedor, comprador,
os brokers (geralmente um de cada
parte) e, nos casos de financiamen-
to, ainstituicao financeira, enviam as
informacoes necessarias e respecti-
vas instrucoes para o escrow agent
(escrow instructions). O escrow
agent, ao preparar os documentos
e calcular o desembolso dos fundos
recebidos, agird de acordo com as
escrow instructions, e uma vez que
todas as instrucdes das partes po-
dem ser cumpridas, os documentos
devem ser entregues para 0 com-
prador e os fundos desembolsados
para quem de direito (primeiro para
pagamento de 6nus que pesam so-
bre o imovel-financiamento, taxas
e impostos em aberto, condominio
etc.-, depois as comissoes devidas
para os brokers e o saldo para o ven-
dedor), o escrow sera encerrado.

O escrow agent tem a obrigacéo
legal de prover para todas as partes
envolvidas a contabilidade dos fun-
dos, e isto é feito através do docu-
mento chamado Settlement State-
ment ou Closing Statement.

Trata-se de documento institui-
do por lei federal, obrigatério em
todas as transacdes imobilidrias,e
também chamado de HUD-1 (HUD
sao as iniciais do US Department of
House and Urban Development, o
equivalente ao Ministério da Habita-
céo do pais).

Quem escolhe o
escrow?

Na Florida, a parte que escolhe
0 escrow agent deve pagar os
custos do seguro do titulo de
propriedade, o title insurance.
Todavia, o direito de escolha
varia conforme o condado. Por

exemplo, em Orlando (Orange

County), o vendedor tem o direito
de escolher o escrow agent, e
assim os custos do title insurance
sao de sua responsabhilidade.

Ja em Miami (Dade County),

o direito de escolha pertence

ao comprador, que por sua vez
arca com as despesas do title
insurance.
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