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Consideracgbes iniciais sobre o ‘escrow account’, instrumento juridico-
financeiro incluido na Lei 8.935/1994 pelo Marco Legal das Garantias para

conferir maxima seguranca juridica ao adquirente de imével.

1. Introducéao

A aquisi¢céo de propriedade imobiliaria no Brasil pode ser considerado
um negocio de risco que expde pessoas nacionais e estrangeiras a
inseguranca juridica e ao desgaste emocional e psicolégico, por demandar do
investidor, ou adquirente de imovel para utlizacdo propria, razoavel
conhecimento das inimeras variaveis estruturais e conjunturais do sistema
juridico brasileiro, do qual decorre ser o registro do titulo finalizado em seu

nome a melhor — mas néo definitiva — garantia.

Entretanto, é da praxe do mercado que nos negoécios de compra e venda
de imoéveis celebrados sem financiamento o pagamento integral do preco ao
vendedor seja realizado até o momento da lavratura da escritura publica,
transferéncia da posse e entrega das chaves — independentemente do efetivo

registro do titulo — antes, portanto, da transferéncia da propriedade.

Por conta de tal necessidade de efetuar o pagamento do preco, a
incerteza sobre o registro e efetiva aquisicdo da propriedade, esse periodo —
entre a assinatura da escritura e o registro do titulo — sera profundamente
estressante para o comprador. Além disso, a demora na superacdo de

eventuais Obices ao registro pode representar uma trava ao negdécio



imobiliario, impedindo a circulacdo de riquezas e o desenvolvimento
econdmico do pais.

Outro fator inibidor de negécios imobiliarios é a existéncia de dividas do
alienante, que podem colocar em risco a aquisi¢ao ou resultar em penhoras do
imével, débitos que em muitos casos poderiam ser quitados ou renegociados

de forma vantajosa com parte do proprio preco de venda.

A observacao sistematica realizada pelos autores, em muitos anos de
pratica da advocacia imobiliaria e acompanhamento de numerosos negocios
gue originaram litigios e distratos, ndo atingiram os objetivos visados pelo
comprador, tiveram seus efeitos retardados no tempo ou nédo foram concluidos
por vicissitudes dos sistema registral brasileiro e em decorréncia da
interpretacdo variavel dos tribunais sobre questdes atinentes a matéria, aponta

para algumas questdes, a seguir expostas de forma sintética:

e a maioria dos compradores de imodveis desconhece a matéria
registral imobiliaria e supde que as obrigacdes do vendedor estarédo
findas com a assinatura da escritura de venda, deixando de reservar
parcela do pagamento como precaucao contra problemas comuns na
fase de registro do titulo. Por outro lado, como a escritura € o titulo

translativo, os vendedores exigem a quitacdo plena para sua outorga;

e potenciais compradores deixam de concluir bons negocios por recear
as exigéncias registrais que impedem o registro imediato das
escrituras de compra e venda celebradas, postergando a transmissao

da propriedade por longo tempo, com custos e riscos consideraveis;

e aimpossibilidade ou a demora no registro pode resultar em conflitos
diversos, acdes de desfazimento dos negécios, de indenizacao,
procedimentos de usucapido como forma de se contornar os Obices

registrais etc.;



muitas séo as razdes que podem obstar ou dificultar o registro do
titulo para o comprador que j4 efetuou o pagamento do preco:
divergéncias cadastrais, descricdo imprecisa do imével nos assentos
registrais existentes, problemas fiscais, divergéncias de dados
pessoais ou reais, necessidade de busca de dados de registros
anteriores em outras comarcas, inconsisténcias em formais de
partilha de divércios e inventérios ainda nao registrados, loteamentos
e incorporacdes com irregularidades, sobreposicao de imdveis rurais,
externalidades desconhecidas no momento da lavratura da escritura,
como indisponibilidades de bens, penhoras ou arrestos ainda néo
registrados, unides estaveis ndo publicizadas no Registro Civil do

vendedor e outras mais.

Para enfrentar as dificuldades acima descritas a Lei 14.711/2023 trouxe

para o mercado imobiliario um instrumento bastante conhecido e utilizado nas

operacgOes comerciais on line e que consiste resumidamente na possibilidade

do investidor efetivar o pagamento ou consignacgao do valor, por meio de um

terceiro — tabelido de notas — que efetuara o deposito em conta vinculada ao

negocio em instituicdo financeira e providenciard o repasse do montante a

parte devida, tdo logo constatada a ocorréncia das condi¢cdes negociais

aplicaveis.

Com a adocdo do referido instrumento confere-se a necessaria

seguranca juridica a operagao e supera-se, a principio, dois riscos:

O risco de o vendedor outorgar escritura antes do recebimento do
preco e amargar o inadimplemento do comprador, que com o registro
ja tera transferido para si o bem — 0 que exigira uma acao judicial do
vendedor, para eventual desfazimento do negdcio ou recebimento do

preco;

O risco de o comprador pagar a integralidade do preco no momento

da outorga da escritura e depois ndo conseguir aperfeicoar a



aquisicdo, por problemas no registro — 0 que igualmente exigira
intervencgdo judicial para desfazimento do negdcio e cobranca do

valor pago.
2. Escrow account — Conceito, aplicacdo e utilidade ao negécio
imobiliario

O escrow, originario do direito anglo-saxdnico, € um contrato de
deposito irregular, inominado e atipico, com funcédo de garantia, em favor de
sujeito alternativamente determinado. E modalidade n&o contemplada pelo
artigo 632 do Cadigo Civil Brasileiro, que trata do depdsito no interesse de

terceiro'.

Comumente previsto como depdsito em garantia em um contrato ou
acordo comercial € mantido sob a responsabilidade de um terceiro, até que as
clausulas desse acordo sejam cumpridas por ambas as partes envolvidas no
negocio. Normalmente se faz na forma de um depdsito em dinheiro em uma
conta criada especificamente para iSSO - uma escrow account, que em

portugués poderia ser traduzida como “conta-caugao” ou “conta de garantia™.

Dai é possivel extrair-se que 0 escrow é um contrato necessariamente
ligado a uma relacdo juridica principal, baseado na fidlcia que as partes
assentam em terceiro a quem se confiara o bem, cuja funcdo consiste na
garantia de cumprimento de obrigacfes, assegurando-se ao beneficiario do
depdsito que, demonstrado seu status de credor, podera facilmente realizar

seu crédito',

Dentre seus elementos essenciais, no que tange as partes, a doutrina
portuguesa aponta 0 escrow como um contrato trilateral, subscrito por duas
partes contratantes em negacio juridico coligado, em razao do qual se realiza
o deposito, e um ente fiduciario, o depositario escrow, que acompanhara a
execugéao do contrato principal e a que se confia a guarda dos bens dados em

sua garantia'



O escrow é utilizado cotidianamente por milhGes de brasileiros em
plataformas digitais como PayPal, Mercado Pago, Mercado Livre, Shopee,
entre outras, que recebem pagamentos dos consumidores em contas préprias,
para repasse ao fornecedor apds a entrega regular do produto. Mas a forma
de escrow que nos parece mais proxima daquela aplicavel aos negocios
imobiliarios é a do crédito documentério praticado no comércio exterior,
agregado a elementos do negdcio fiduciario¥, cuja tipologia mais comum no
Brasil é a propriedade fiduciaria.

O crédito documentario € um compromisso irrevogavel do banco
emitente que, atuando por instru¢des de um importador, fica obrigado a efetuar
um pagamento - a vista ou a prazo - a um exportador ou a sua ordem, contra
a apresentacao de documentos em conformidade com os termos enunciados
na carta de crédito. O crédito documentario entra no circuito bancério pela via
do importador e constitui uma garantia de pagamento a favor do exportador,
desde que observados todos os termos e condi¢bes previstos na carta de
crédito. E um meio de pagamento/recebimento que oferece maior seguranca
as transacfes de comércio internacional, em especial no relacionamento com
Novos parceiros comerciais. Para o importador € garantido que 0 compromisso
do banco emitente de pagar o montante da carta de crédito so se verificara se
forem cumpridos por parte do exportador todos os requisitos a que obriga a
carta de crédito. Para o exportador (beneficiario) ha a garantia do pagamento
da mercadoria expedida, contra entrega dos documentos e cumpridos os

termos e condi¢cOes expressos na carta de crédito.

Percebe-se, a partir de tal estrutura negocial, que um contrato de
escrow atrelado a apresentacdo documental, como forma de cumprimento de
obrigacdes, serve bem aos negocios imobiliarios. Dada a abstracdo
consubstanciada nos dados registrais e cadastrais, em especial nas certiddes
a eles pertinentes, o cumprimento da quase totalidade das obrigacGes
normalmente pactuadas em negdécios imobiliarios pode ser aferido por
documentos, o que reduz a discricionariedade do escrow holder (depositéario),

simplificando e tornando mais seguro o0 negocio. Pois embora seja pouco



comum na prética comercial, € possivel atribuir-se ao escrow holder poderes
para aferir a verificacdo das contingéncias do contrato a que se sujeita a
definicdo do credor do depdsito - se 0 bem (ou dinheiro) sera restituido ao
depositante ou entregue ao beneficiario, caso em que desempenharé funcéo

analoga a de juiz ou arbitro“'.

Neste caso, emerge a questdo da responsabilidade do depositario
decorrente da deliberacao sobre a verificagcdo ou ndo da condigcéo acordada,
que pode ser contornada, segundo Antunes', com a previsao de clausula que
exonere o depositario de responsabilidades pela decisdo assumida, desde que
baseada no conteudo do contrato, “como se estivéssemos perante uma
decisdo de um arbitro ou juiz a quem ndo se podem ser assacadas

responsabilidades pelo mérito das suas decisdes”.

3. O escrow account no Marco Legal das Garantias.

A Lei n° 14.711/2023, conhecida como Marco Legal das Garantias,
reconfigurou o escrow como garantia dos negécios imobiliarios, ao permitir sua
utilizacéo pelos tabelides, com o apoio de uma instituicdo bancéria, no papel
de escrow holders e atribuir ao deposito bancario do valor o status de
patrimonio de afetacéo. Tal reconfiguracédo se deu mediante a incluséo, na Lei

8.935/1994 (Lei dos Cartorios), dos seguintes dispositivos:

Art. 7°-A Aos tabelides de notas também compete, sem exclusividade, entre
outras atividades

| - certificar o implemento ou a frustracdo de condi¢bes e outros elementos
negociais, respeitada a competéncia propria dos tabelides de protesto;

(...)
Il - atuar como arbitro.

§ 1° O preco do negdécio ou os valores conexos poderdo ser recebidos ou
consignados por meio do tabelido de notas, que repassara o montante a parte
devida ao constatar a ocorréncia ou a frustragdo das condi¢des negociais
aplicaveis, ndo podendo o depdsito feito em conta vinculada ao negocio, nos
termos de convénio firmado entre a entidade de classe de &mbito nacional e
instituicdo financeira credenciada, que constituird patriménio segregado, ser
constrito por autoridade judicial ou fiscal em razéo de obrigacdo do depositante,
de qualquer parte ou do tabelido de notas, por motivo estranho ao préprio
negacio.



§ 2° O tabelido de notas lavrara, a pedido das partes, ata notarial para constatar
a verificacdo da ocorréncia ou da frustracdo das condi¢cdes negociais aplicaveis
e certificara o repasse dos valores devidos e a eficacia ou a resciséo do negdcio
celebrado, o que, quando aplicavel, constituird titulo para fins do art. 221 da Lei
n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos), respeitada a
competéncia prépria dos tabelides de protesto.

(.)

Observa-se que a nova lei atribuiu ao tabelido de notas a atribuicéo
tanto para atuar como escrow holder, ou seja, ser o terceiro a quem é confiado
0 bem (no caso o numerério depositado em garantia) no contrato de escrow,
guanto para atuar como arbitro, certificando o implemento ou a frustracao de
condi¢cBes e outros elementos negociais, sob sua fé publica notarial. E como
desdobramento desse papel conjunto de escrow holder e arbitro, para
interpretar o cumprimento ou descumprimento de obrigacdes e o implemento
ou nao de condic¢des e a partir das conclusdes de tal interpretacao, certificar o
fato (e o fenébmeno juridico dele decorrente) e repassar o montante a parte

devida, seja 0 depositante, seja o beneficiario do escrow.

Em paralelo, a nova lei atribuiu ao depdsito na escrow account o carater
de patrimbnio de afetacdo, a salvo de penhoras, bloqueios ou constri¢cdes,
exceto as que derivem do proprio negdécio principal, ao qual o escrow é
acessorio. Pois até entdo a penhora do depdésito por divida do depositante era
um risco inerente ao negdécio, como se verifica em varias decisfes judiciais que

reconhecem a plena penhorabilidade dos valores em escrow account™,

Verifica-se, portanto, que aos tabelides de notas foi atribuida uma certa
carga de poder decisério, que ndo é mera afericdo da ocorréncia de fatos,
certificaveis pela fé publica notarial, a serem consignados em ata notarial, mas
sim a qualificacdo juridica de tais fatos, em face das clausulas contratuais

pactuadas pelas partes.

Certificada a ocorréncia de fatos e condi¢cbes, haverd uma decisao
notarial para determinar o beneficiario dos valores, que podera inclusive ser

ambas as partes, conforme a pactuacdo contratual preveja, por exemplo, uma



devolucdo parcial para uma parte, com multa em favor da outra parte
contratante. Em outros termos, ao optar pela atuacao do tabelido como escrow
holder os contratantes lhe atribuem, em maior ou menor parcela, conforme a

complexidade do negdcio, também o papel de arbitro.

No tocante ao patrimonio de afetacdo representado pelo dinheiro
depositado em conta bancaria, entendemos que, a partir da novel previsao
legislativa, tal depdsito pode perfeitamente se dar mediante transferéncia a
instituicdo bancéria em caréter fiduciario, como auténtico negdcio fiduciéario,
estipulado pelas partes com interveniéncia e sob ordens do tabelionato. Pois
transferindo-se a propriedade fiduciaria do numerario ao banco, sob ordens do
tabelionato, ter-se-a uma segregacao patrimonial mais eficaz, em titularidade
diferente das partes e a principio ndo alcancavel por ordens de bloqueio judicial
em abstrato ou penhoras on line por débitos da parte depositante (evitando-se

assim bloqueios e desbloqueios).

A propriedade fiduciaria de bens fungiveis (como o dinheiro), embora
nao admitida pela redacao do art. 1.361 do Cdédigo Civil, pode ser prevista em

legislacdo especial. Veja-se:

Art. 1.361. Considera-se fiduciaria a propriedade resolivel de coisa movel
infungivel que o devedor, com escopo de garantia, transfere ao credor.

(..)

Art. 1.368-A. As demais espécies de propriedade fiduciaria ou de titularidade
fiduciaria submetem-se a disciplina especifica das respectivas leis especiais,
somente se aplicando as disposi¢cdes deste Cddigo naquilo que néo for
incompativel com a legislacédo especial. (destacamos).

A Lei 10.931/2004 alterou a Lei 4.728/1965 (Lei do Mercado de Capitais)
para autorizar a alienacéo fiduciaria de coisas fungiveis no ambito do mercado

financeiro:

Art. 66-B. O contrato de alienacéo fiduciaria celebrado no a&mbito do mercado
financeiro e de capitais, bem como em garantia de créditos fiscais e
previdenciarios, devera conter, além dos requisitos definidos na Lei no 10.406, de
10 de janeiro de 2002 - Cadigo Civil, a taxa de juros, a clausula penal, o indice de
atualizacdo monetéria, se houver, e as demais comissdes e encargos.



(.)

§ 30 E admitida a alienag&o fiduciaria de coisa fungivel e a cesséo fiduciaria
de direitos sobre coisas moveis, bem como de titulos de crédito, hipéteses em
que, salvo disposicdo em contrario, a posse direta e indireta do bem objeto da
propriedade fiducidria ou do titulo representativo do direito ou do crédito é
atribuida ao credor, que, em caso de inadimplemento ou mora da obrigacéo
garantida, podera vender a terceiros o bem objeto da propriedade fiduciaria
independente de leildo, hasta publica ou qualquer outra medida judicial ou
extrajudicial, devendo aplicar o preco da venda no pagamento do seu crédito e
das despesas decorrentes da realizacdo da garantia, entregando ao devedor o
saldo, se houver, acompanhado do demonstrativo da operagédo
realizada.(Incluido pela Lei 10.931, de 2004 — negritos nossos)

Observa-se, portanto, que ndo ha ébice, ao menos sob a égide da
legislacdo federal, para que o escrow estipulado perante o tabelionato tenha o
valor entregue a instituicdo financeira em carater fiduciario, ficando sob a
titularidade resolluvel desta, até que incidam os encargos, termos ou condi¢des
contratualmente previstos para o levantamento dos valores, no todo ou em

partes.

A recente mudanca legislativa, quando devidamente regulamentada,
podera dinamizar o mercado de bens imoveis, especialmente de imdveis com
pendéncias regularizacdo ou de registro de titulos com defeito a ser suprido,
ou de casos em que ha dividas do vendedor a serem pagas com 0S recursos
oriundos da venda, dentre outras varias hipoteses. E as partes, se o quiserem,
podem perfeitamente reduzir o nivel de discricionariedade do tabelido quanto
a analise da ocorréncia de condicbes ou cumprimento de obrigacoes,
simplesmente elegendo claramente quais 0os documentos representativos de
cada fato juridico, para que com a sua mera apresentacao, a tempo e modo,
se demonstre o direito ao levantamento do numerario — tal qual j& ocorre ha

muito no crédito documentario para importacdo e exportacao.

Embora a principio contratos particulares imobiliarios possam se valer
de escrow mediado pelos tabelionatos dentro da nova competéncia legal que
Ihes foi atribuida, certamente a grande maioria dos contratos acessorios sera
instrumentalizada nas escrituras publicas lavradas pelos préprios tabelides

como contratos principais, até mesmo pela possibilidade de se lavrar



documentos definitivos, mesmo que com clausulas resolutivas, com
desembolso e salvaguarda dos recursos até o implemento de condi¢ées. Tal
fato € benéfico ao mercado imobilidrio e & seguranca juridica dos negocios,
pois no sistema de notariado latino, vigente no Brasil, o tabelido de notas
desempenha uma funcao de assessoria neutra as partes, traduzida na escolha
e interpretacdo de sua vontade, no auxilio a essa formacao, na sua adaptacao
ao ordenamento juridico, na escolha e aconselhamento sobre os meios
juridicos mais adequados a realizacdo dos fins pretendidos, na redacdo dos
préprios documentos e na explicacdo as partes sobre o contetdo e efeito dos
atos*. A par do trabalho desempenhado pelos tabelides, a participacdo dos
advogados das partes contratantes na elaboracdo das clausulas protetivas de
seus interesses é de grande importancia, especialmente em se tratando de

contratos complexos e que geralmente envolvem quantias significativas.
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NO ROL DO ARTIGO 833 DO CPC — AUSENCIA DE PROVA DE SE TRATAR DE BEM DE TERCEIRO. Ocorre que a conta
"escrow account" é pela natureza juridica, conta de depdsito em garantia, portanto, ndo alcan¢ada pela
impenhorabilidade. ART. 252, DO REGIMENTO INTERNO DO E. TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO. Em
consonancia com o principio constitucional da razoavel duragdo do processo, previsto no art. 59 inc. LXXVIl, da
Carta da Republica, é de rigor a ratificacdo dos fundamentos da sentenga recorrida. Precedentes deste Tribunal de
Justica e do Superior Tribunal de Justica. — DECISAO MANTIDA - RECURSO IMPROVIDO. (TJ-SP - Al:
20276967920208260000 SP 2027696-79.2020.8.26.0000, Relator: Eduardo Siqueira, Data de Julgamento:
29/04/2020, 382 Cadmara de Direito Privado, Data de Publicacdo: 29/04/2020)

* RODRIGUES, Marcelo Guimardes, Tratado de registros publicos e direito notarial, Sdo Paulo, Atlas, 2074, p. 222.



