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E comum, hoje, a formalizacdo de negdcios imobilidrios complexos. Entre os
meandros de uma contratagdao imobilidria é possivel que hajam obstaculos que
interfiram na seguranca do negdcio. Por exemplo, um processo judicial movido
contra o vendedor.

Hoje, sabemos, em face do Principio da Concentracdo, que os exequentes/credores
tém o dever legal de publicizar a relacdao processual na matricula do imovel se
quiserem alcancar a protecao plena (art. 792, 1 ao IV do CPC e art. 54, Il e IV da Lei n?
13.097/15), fazendo incidir, entdo, o instituto da fraude a execucdo caso
concretizada alienagdo que atente contra a efetividade do processo.

Com efeito, negdcios imobiliarios, pela sua complexidade, exigem mecanismos que
outorguem seguranca a todos os sujeitos que dele participam.

A existéncia de acdo contra alguém que pretende alienar um imoével impede toda
ordem de contratacao? Nao tendo sido estabelecida ordem de indisponibilidade, é
possivel contratar com a coisa. Mas, neste caso, ha como ser ofertada alguma
garantia para o comprador interessado no imodvel, potencialmente atingindo pelos
efeitos da publicidade noticiada por quem litigue com o vendedor? Vislumbro que
sim, entre eles a Caucdo Condicionada (“Escrow”).

Este mecanismo funciona como uma garantia ao adquirente através da qual ele
deposita o preco do negdcio junto a um terceiro, o qual compromete-se a guardar o
bem, no caso, a parcela ou a totalidade do preco, até que se implementem
determinadas condic¢des.
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No caso do exemplo inicialmente apresentado, se o vendedor esta respondendo a
um processo e o comprador tem o interesse na aquisicao do seu imdvel, através
deste instituto se permite ao comprador, com a concordancia do vendedor,
depositar o preco numa instituicao financeira, por exemplo, numa conta especial
(espécie de garantia conhecida por Escrow Account), depdsito este que somente
podera ser sacado pelo vendedor quando extinto o processo e sem qualquer reflexo
na contratacdo imobilidria. Havendo reflexo, permitird ao evicto (comprador
preterido da coisa em face do interesse do exequente) alcangar a importancia
depositada (parcela ou totalidade do preco do negdcio) diretamente para si.
Alternativamente, quando pactuada a Caugao Condicionada de modo integral, nao
advindo litigio sobre o bem objeto do contrato, podera ser liberado até o montante
que eventualmente for ajustado.

A aplicacao da Caucao Condicionada enseja, portanto, a incidéncia do instituto do
depdsito, regulado pelos arts. 627 e seguintes do Cddigo Civil (CC), que servira de
parametro para regular as responsabilidades pelo bem depositado.

Se se tratar de depdsito em dinheiro, porque requisito de outro negdcio juridico,
como a compra e venda (art. 481 do CC), a qual exige a circulacdo patrimonial por
este modo (dinheiro), a Caucdo Condicionada se dara através da abertura de uma
conta corrente numa instituicdo financeira, a qual somente podera ser
movimentada conforme estabelecido na contratacdo, de regra pelo agente, ou
depositario, podendo ser a proépria instituicdo financeira. Similar aos depdsitos
judiciais (caucdes) prestados para que se garanta o juizo (ver art. 160 do CC) a fim de
que se alcance alguma prestacao jurisdicional pretendida. Atentem-se, a
modalidade sugerida ja € empregada no ambito judicial, mas ndo é restrita a ele,
podendo ser empregada nas contratacdes privadas conforme abaixo indicado.

Assim, se o contrato principal, a compra e venda, envolver imdével, de regra exige-se
a Escritura Publica (art. 108 do CC) para formalizar a contratacdo, oportunidade em
que constara clausula especifica acerca da garantia envolvendo o pagamento da
totalidade ou de parcela do preco.



A cldusula relativa ao pagamento do preco nao se confunde com a pactuacao
especifica do depdsito, que pode integrar igualmente o ato notarial ou ser pactuado
em separado. A formalizacdo da compra e venda é um ato, a do depdsito, outro.
Este, até mesmo por modelo padrao utilizado pela prépria instituicao financeira.

Com tal mecanismo nao serd criado 6bice a circulacao de riquezas, permitindo que
uma contratacdo imobiliaria complexa tenha curso, mas resguardando o comprador
de possivel revés se preterido frente ao direito de exequente/credor do vendedor
(eviccao).

E de se admitir que o depdsito envolva, entretanto, bens de outras naturezas.
Envolvendo imdveis, devera ser formalizado o instrumento cabivel, observando, de
regra, o art. 108 do Cddigo Civil e ensejando, possivelmente, a necessidade da
realizacao de alguma modalidade de registro no Oficio Predial (art. 1.227 do CC e
art. 169 da Lei n? 6.015/73). Envolvendo bem movel, observar a necessidade de
registro no Registro de Titulos e Documentos (art. 129, 22 da Lei n2 6.015/73).

Certamente o custo da constituicao desta garantia deve ser sopesado quando da
opcao pela sua utilizagdo. O comum é que o Escrow seja utilizado através da
modalidade Escrow Account como acima apresentado.

No caso em exame, pactuada a garantia aqui prevista, o comprador podera ficar
tranquilo quanto ao risco do negdcio, pois, uma vez afetada a negociacdo por
problema antecedente, via de regra nao ficara com o prejuizo porque podera reaver
o valor depositado. E, assim, o acordo de vontades (contrato) podera desde ja ser
materializado, gerando efeitos como se pactuada uma clausula resolutiva, através
da qual o negdcio mantém-se higido até que evento futuro ocorra, ou confirmando-
0, ou desfazendo-o.
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