


Las instrucciones del
“escrow”

Las instrucciones del “escrow” son 
documentos escritos, firmados por los 
participantes, instruyendo al funcionario
del “escrow” en los pasos específicos que
se tienen que completar para que la
transacción del “escrow” se cierre.

Típicamente, las instrucciones incluyen lo
siguiente:

El método por el cual el poseedor del
“escrow” recibirá y tendrá el precio de
venta que pagará el comprador.

Las condiciones bajo las cuales un lapso
de tiempo o una violación con respecto al
incuplimiento del contrato de compra 
terminará el “escrow” sin conclusión.

La instrucción y la autorización al posee-
dor del “escrow” para desembolsar los
fondos necesitados para pagar los gastos
de registro, la póliza de seguro de título,
las comisiones de bienes raíces, y cualquier
otro(s) gasto(s) incurrido(s) por el “escrow”.

Instrucciones con respecto al cálculo de
seguros e impuestos.

Instrucciones respecto a los pagos de 
derechos de retenciones y gastos anteriores
contra la propiedad, y la distribución de la
ganancia neta de la venta. 

Ya que el poseedor del “escrow” sólo
puede seguir las instrucciones así como
están expresadas sin hacer ningún cambio,
es de suma importancia que las instruc-
ciones sean declaradas claramente y que
sean completas en todos los detalles.

Lo que hace cada 
participante en 
el proceso 
del “escrow”

El Vendedor 

Deposita la escritura de propiedad ejecutada
al comprador con el poseedor del “escrow”.

Deposita evidencia de una inspección 
de termitas y de cualquier trabajo de 
reparaciones que sea necesario.

Deposita todos los documentos requeridos,
como comprobantes de impuestos, direc-
ciones de los poseedores de hipotecas, 
pólizas de seguros, garantías del equipo o
garantías de contratos de casa, etc.

El Comprador

Deposita los fondos requeridos con el
poseedor del “escrow”, y ademas deja
otros fondos que han sido prestados para
así pagar el precio de venta.

Deposita fondos suficientes para el seguro
de casa y título.

Hace los arreglos para enviar los fondos
prestados directamente al poseedor del
“escrow”.

Deposita cualquier escritura de propiedad
o hipotecas necesarias para poder obtener
préstamos.

Da su aprobación a cualquier informe 
de inspección y a los compromisos de
seguro de título, etc., requeridos según 
los acuerdos de compra y venta.

Lleva a cabo todas las condiciones indi-
cadas en las instrucciones del “escrow”.

El Prestamista 
(En caso de que sea pertinente)

Deposita los ingresos del préstamo 
que ha hecho el comprador.

Da instrucciones al poseedor del “escrow”
sobre las condiciones bajo las cuales los
fondos del préstamo pueden ser utilizados.

El poseedor del “escrow”

Abre la orden para el seguro de título.

Obtiene aprobación del comprador para el
informe del título de seguro, la inspección
de termitas y otras inspecciones. 

Recibe los fondos del comprador y/o de
cualquier otro prestamista.

Typical Instructions
would include the
following:

The method by which the escrow
holder is to receive and hold the
purchase price to be paid by the
buyer.

The conditions under which a
lapse of time or breach of purchase
contract provision will terminate
the escrow without a closing.

The instruction and authorization
to escrow holder to disburse
funds for recording fees, title
insurance policy, real estate com-
missions, and any other closing
costs incurred through escrow.

Instructions as to the proration of
insurance and taxes.

Instruction to the escrow 
holder on the payment of prior
liens and charges against the

property and distribution of the
net sale proceeds.

Since the escrow holder can only
follow the instructions as stated,
and may not exceed them, it is
extremely important that the
instructions be stated clearly and
be complete in all details.

What each party
does in the escrow
process

The Seller 

Deposits the executed deed to the
buyer with the escrow holder.

Deposits evidence of pest inspec-
tion and any required repair work.

Deposits other required documents
such as tax receipts, addresses of
mortagage holders, insurance
policies, equipment warranties or
home warranty contracts, etc.

The Buyer

Deposits the funds required, in
addition to any borrowed funds,
to pay the purchase price with
the escrow holder.

Deposits funds sufficient for
home and title insurance.

Arranges for any borrowed funds
to be delivered to the escrow
holder.

Deposits any deed of trust or
mortgages necessary to secure
loans.

Approves any inspection reports,
title insurance commitments, etc.,
called for by the purchase and
sale agreements.

Fulfills any other conditions spec-
ified in the escrow instructions.

The Lender 
(If applicable)

Deposits proceeds of the loan to
the purchaser.

Directs the escrow holder on the
conditions under which the loan
funds may be used.

The Escrow Holder

Opens the order for title insurance.

Obtains approvals from the buyer
on title insurance report, pest,
and other inspections.

Receives funds from the buyer
and/or any lender.

Prorates insurance, taxes, rents, etc.

Disburses funds for title insurance,
recordation fees, real estate com-
missions, lien clearance, etc.

What is an Escrow
& Why is it
Needed?

An escrow is an arrangement in
which a disinterested third party,
called an escrow holder, holds
legal documents and funds on
behalf of a buyer and seller, and
distributes them according to the
buyer’s and seller’s instructions.

People buying and selling real
estate often open an escrow for
their protection and convenience.
The buyer can instruct the escrow
holder to disburse the purchase
price only upon the satisfaction of
certain prerequisites and condi-
tions.  The seller can instruct the
escrow holder to retain possession
of the deed to the buyer until the
seller’s requirements, including
receipt of the purchase price, are
met.  Both rely on the escrow
holder to carry out faithfully their

mutually consistent instructions
relating to the transaction and to
advise them if any of their
instructions are not mutually con-
sistent or cannot be carried out.

An escrow is convenient for the
buyer and seller because both can
move forward separately, but
simultaneously, in providing
inspections, reports, loan com-
mitments and funds, deeds, and
many other items, using the
escrow holder as the central
depositing point.  If the instruc-
tions from all parties to an
escrow are clearly drafted, fully
detailed and mutually consistent,
the escrow holder can take many
actions on their behalf without
further consultation.  This saves
much time and facilitates the
closing of the transaction. 

Who may hold
Escrows?

The escrow holder may be any
disinterested third party (although
some states require that certain
escrow holders be licensed).  

There are two important reasons
for selecting an established, inde-
pendent escrow firm, an attorney,
or an escrow officer with a bank
or title insurance company.  One
is that real estate transactions
require a tremendous amount 
of technical experience and knowl-
edge to handle the process smoothly.
The other is that the escrow holder
will generally be responsible for
safeguarding and properly distrib-
uting the purchase price.

Escrow officers with established
firms generally are experienced
and trained in real estate proce-
dures, title insurance, taxes,
deeds and insurance.

Impartiality

An escrow officer must remain
completely impartial throughout
the entire escrow process.  He or
she will normally adopt a courte-
ous but rather formal manner
when dealing with parties to the
escrow, keeping conversation to
the matters at hand in the escrow.
This formal behavior is meant for
the benefit of all concerned, since
the escrow officer must follow
the instructions of both parties
without bias.

Escrow
Instructions

Escrow instructions are written
documents, signed by the parties
giving them, which direct the
escrow officer in the specific
steps to be completed so the
escrow can be closed.

Calcula los seguros, los impuestos, los
alquileres, etc.

Desembolsa los fondos para seguro de 
título, gastos de inscripciones, comisiones
de bienes raíces, y aclaración de los
obstáculos que se puedan encontrar en los
derechos de retenciones, etc.

Prepara un testamento final para cada 
participante, indicando la cantidad que se
debería de desembolsar por los servicios,
así como cualquier otra cantidad necesaria
para concluir el “escrow.”

Registra la escritura de propiedad y los
documentos del préstamo; entrega la
escritura de propiedad al comprador;
entrega los documentos de préstamo al
prestamista, así como los fondos al 
vendedor; y en esta manera concluye el
“escrow.”

Concluyendo el “‘Escrow”

En cuanto todos los términos y las 
condiciones de ambos participantes se 
han concluido, y todo lo relativo a la 
conclusión se ha llevado a cabo, el
“escrow” se cierra, y la transferencia de
propiedad y de los fondos se ha cumplido
en una manera segura y correcta.

La división de los gastos

El método de dividir los gastos de los 
servicios del “escrow” depende del lugar.
Por ejemplo, estos mismos gastos pueden
incluir la prima de la póliza de título de
seguros, el gasto del “escrow”, cualquier
impuesto de transferencia, gastos de 
registro y los gastos con respecto a
cualquier préstamo obtenido. A no ser 
que haya algún pacto especial entre el
comprador y el vendedor relativo al pago
de los gastos, la costumbre común por 
general, se seguirá cuando se escriban las
instrucciones al poseedor del “escrow”,
detallando específicamente la manera en
como todos los gastos serán divididos.

En resumen

El proceso del “escrow” se desarrolla para
facilitar la venta o la compra de su casa.
El poseedor del “escrow” lleva a cabo este 
proceso haciendo lo siguiente:

Actúa como un depositario imparcial de
los documentos y fondos.

Procesa y coordina el flujo de los 
documentos y fondos.

Mantiene a los participantes informados
sobre el progreso del “escrow.”

Responde a los requisitos del prestamista.
Obtiene una póliza de seguro de título.

Obtiene aprobaciones con respecto a los
informes y a los documentos de los 
participantes, como es requerido.

Calcula y arregla los seguros, los
impuestos y los alquileres, etc.

Registra la escritura de propiedad así
como los documentos de préstamo.

Garantiza la seguridad y la responsabili-
dad de los fondos obligados.

No siempre es tan fácil

Los ejemplos y las explicaciones en este 
folleto han sido designados para que estén 
al corriente con el proceso del “escrow”, 
y han sido basados en los “escrows” 
relativamente sencillos, sin ningún 
problema. Cada “escrow” es “único”, y 
la mayoría son más complejos que los 
que están descritos aquí.  En caso de que
usted tenga alguna pregunta con respecto
al proceso del “escrow,” sugerimos que
llame a un abogado para poder obtener
consejo detallado y una explicación
amplia.

Prepares a final statement for
each party, indicating amounts to
be disbursed for services and any
further amounts necessary to
close escrow.

Records deed and loan docu-
ments, delivers the deed to the
buyer, loan documents to the
lender and funds to the seller,
closing the escrow.

Closing the Escrow

Once all the terms and conditions
of the instructions of both parties
have been fulfilled, and all clos-
ing conditions 
satisfied, the escrow is closed
and the safe and accurate transfer
of property and money has been
accomplished.

Division of Charges

The method of dividing the
charges for the services per-
formed through escrow or as a
result of escrow varies from
place to place. The fees and 
service charges to be divided
might include, for example, the
title insurance policy premium,
escrow fee, any transfer taxes,
recordation fees, and cost in 
connection with any loan being
obtained. Unless there is some
special agreement between the
buyer and the seller as to how
these charges are to be paid, local
custom will generally be followed
in drafting the instructions to the
escrow holder as to how they are
to be divided. 

In Summary

The escrow process was devel-
oped to help facilitate the sale or
purchase of your home. The
escrow holder accomplishes this
by:

Acting as the impartial “stake
holder” or depository of 
documents and funds.

Processing and coordinating the
flow of documents and funds. 

Keeping all parties informed of
progress on the escrow. 

Responding to the lender’s
requirements.

Securing a title insurance policy.

Obtaining approvals of reports
and documents from the 
parties required. 

Prorating and adjusting 
insurance, taxes, rents, etc.
Recording the deed and loan 
documents.

Maintaining security and
accountability of monies owed
and owing.

It’s Not Always
This Simple

The examples and explanations
in this brochure are designed to
acquaint you with the escrow
process and are based on rela-
tively simple escrows. Every
escrow is unique and most are
more complex than explained
here. If you have questions about
the escrow process, we suggest
you contact an escrow officer or
attorney to obtain detailed advice
and further explanation.

¿Qué es un “escrow” y
porqué se necesita?

Un “escrow” es un arreglo por el cual
alguna tercera persona desinteresada, 
llamada el poseedor del “escrow”, retiene
documentos legales y también los fondos
en favor de un comprador y un vendedor 
y los distribuye de acuerdo con las instruc-
ciones del comprador y del vendedor.  

Personas comprando y vendiendo bienes
raíces a menudo abren un “escrow” para
protección y conveniencia.  El comprador
puede dar instrucciones al “escrow”
(poseedor del depósito) que allí pueden
desembolsar el precio de compra, pero
sólo si siguen ciertas condiciones y requi-
sitos.  En la misma manera el vendedor
puede dar instrucciones al “escrow” para
que retengan posesión de la escritura de
propiedad hasta que el comprador cumpla
todos los requisitos del vendedor,
incluyendo el recibo del precio de compra.

Ambos participantes dependen del
“escrow” para que se lleven a cabo 
fielmente sus  instrucciones mutuas y 
consistentes relativas a la transacción; y
para aconsejarles si algunas de sus
instrucciones no están mutuamente 
consistentes o no se pueden realizar.

Un “escrow” es conveniente para el 
comprador tanto como para el vendedor.
De esta manera los dos pueden proceder
por separado y simultáneamente mientras
que se proveen inspecciones, informes,
compromisos de préstamo y fondos,
escrituras de propiedades u otros artículos,
utilizando el “escrow” como el punto 
central del depósito.  Cuando todas las
instrucciones de los participantes estén
claramente redactadas, bien detalladas y
mutuamente consistentes, el poseedor del
“escrow” puede actuar en favor de ellos
sin más comunicación.  Esto ahorra
mucho tiempo y facilita la conclusión de
la transacción.

¿Quién puede tener
“escrows”?

El poseedor del “escrow” puede ser
cualquier tercer persona desinteresada
(aunque algunos estados tienen requisitos
obligando a ciertos poseedores de
“escrows” a tener licencia).

Hay dos razones importantes por las
cuales se debería seleccionar una compañía
de “escrow” ya establecida e independiente,
un abogado, un funcionario de “escrows”
relacionado con un banco, una compañía
de ahorros y préstamos, o una compañía
de seguro de título.

La primera razón es que las transacciones
de bienes raíces exigen una experiencia
considerable y conocimiento técnico para
poder tratarlas sin problemas.  La segunda
razón es que, generalmente, el poseedor
del “escrow” tendrá la responsibilidad de
salvaguardar y distribuir apropiadamente
los fondos del precio de compra.

Los funcionarios que se encuentran con
compañías ya bien establecidas, por lo
general, tienen experiencia y están bien
preparados en el procedimiento de seguro
de títulos, impuestos, escrituras de
propiedades y seguros.

La imparcialidad

Un funcionario de “escrow” debe 
permanecer completamente imparcial
desde el principio hasta el fin del proceso
del “escrow”.  Generalmente, él o ella
deben de adoptar una manera cortés, 
algo formal, cuando trata con los partici-
pantes del “escrow”, limitado sólo a la
conversación sobre el asunto del “escrow”.
Este comportamiento formal es para el
bien de todos los involucrados, y en esta
manera el funcionario puede seguir las
instrucciones de ambos participantes sin
cualquier prejuicio.



Las instrucciones del
“escrow”

Las instrucciones del “escrow” son 
documentos escritos, firmados por los 
participantes, instruyendo al funcionario
del “escrow” en los pasos específicos que
se tienen que completar para que la
transacción del “escrow” se cierre.

Típicamente, las instrucciones incluyen lo
siguiente:

El método por el cual el poseedor del
“escrow” recibirá y tendrá el precio de
venta que pagará el comprador.

Las condiciones bajo las cuales un lapso
de tiempo o una violación con respecto al
incuplimiento del contrato de compra 
terminará el “escrow” sin conclusión.

La instrucción y la autorización al posee-
dor del “escrow” para desembolsar los
fondos necesitados para pagar los gastos
de registro, la póliza de seguro de título,
las comisiones de bienes raíces, y cualquier
otro(s) gasto(s) incurrido(s) por el “escrow”.

Instrucciones con respecto al cálculo de
seguros e impuestos.

Instrucciones respecto a los pagos de 
derechos de retenciones y gastos anteriores
contra la propiedad, y la distribución de la
ganancia neta de la venta. 

Ya que el poseedor del “escrow” sólo
puede seguir las instrucciones así como
están expresadas sin hacer ningún cambio,
es de suma importancia que las instruc-
ciones sean declaradas claramente y que
sean completas en todos los detalles.

Lo que hace cada 
participante en 
el proceso 
del “escrow”

El Vendedor 

Deposita la escritura de propiedad ejecutada
al comprador con el poseedor del “escrow”.

Deposita evidencia de una inspección 
de termitas y de cualquier trabajo de 
reparaciones que sea necesario.

Deposita todos los documentos requeridos,
como comprobantes de impuestos, direc-
ciones de los poseedores de hipotecas, 
pólizas de seguros, garantías del equipo o
garantías de contratos de casa, etc.

El Comprador

Deposita los fondos requeridos con el
poseedor del “escrow”, y ademas deja
otros fondos que han sido prestados para
así pagar el precio de venta.

Deposita fondos suficientes para el seguro
de casa y título.

Hace los arreglos para enviar los fondos
prestados directamente al poseedor del
“escrow”.

Deposita cualquier escritura de propiedad
o hipotecas necesarias para poder obtener
préstamos.

Da su aprobación a cualquier informe 
de inspección y a los compromisos de
seguro de título, etc., requeridos según 
los acuerdos de compra y venta.

Lleva a cabo todas las condiciones indi-
cadas en las instrucciones del “escrow”.

El Prestamista 
(En caso de que sea pertinente)

Deposita los ingresos del préstamo 
que ha hecho el comprador.

Da instrucciones al poseedor del “escrow”
sobre las condiciones bajo las cuales los
fondos del préstamo pueden ser utilizados.

El poseedor del “escrow”

Abre la orden para el seguro de título.

Obtiene aprobación del comprador para el
informe del título de seguro, la inspección
de termitas y otras inspecciones. 

Recibe los fondos del comprador y/o de
cualquier otro prestamista.

Typical Instructions
would include the
following:

The method by which the escrow
holder is to receive and hold the
purchase price to be paid by the
buyer.

The conditions under which a
lapse of time or breach of purchase
contract provision will terminate
the escrow without a closing.

The instruction and authorization
to escrow holder to disburse
funds for recording fees, title
insurance policy, real estate com-
missions, and any other closing
costs incurred through escrow.

Instructions as to the proration of
insurance and taxes.

Instruction to the escrow 
holder on the payment of prior
liens and charges against the

property and distribution of the
net sale proceeds.

Since the escrow holder can only
follow the instructions as stated,
and may not exceed them, it is
extremely important that the
instructions be stated clearly and
be complete in all details.

What each party
does in the escrow
process

The Seller 

Deposits the executed deed to the
buyer with the escrow holder.

Deposits evidence of pest inspec-
tion and any required repair work.

Deposits other required documents
such as tax receipts, addresses of
mortagage holders, insurance
policies, equipment warranties or
home warranty contracts, etc.

The Buyer

Deposits the funds required, in
addition to any borrowed funds,
to pay the purchase price with
the escrow holder.

Deposits funds sufficient for
home and title insurance.

Arranges for any borrowed funds
to be delivered to the escrow
holder.

Deposits any deed of trust or
mortgages necessary to secure
loans.

Approves any inspection reports,
title insurance commitments, etc.,
called for by the purchase and
sale agreements.

Fulfills any other conditions spec-
ified in the escrow instructions.

The Lender 
(If applicable)

Deposits proceeds of the loan to
the purchaser.

Directs the escrow holder on the
conditions under which the loan
funds may be used.

The Escrow Holder

Opens the order for title insurance.

Obtains approvals from the buyer
on title insurance report, pest,
and other inspections.

Receives funds from the buyer
and/or any lender.

Prorates insurance, taxes, rents, etc.

Disburses funds for title insurance,
recordation fees, real estate com-
missions, lien clearance, etc.

What is an Escrow
& Why is it
Needed?

An escrow is an arrangement in
which a disinterested third party,
called an escrow holder, holds
legal documents and funds on
behalf of a buyer and seller, and
distributes them according to the
buyer’s and seller’s instructions.

People buying and selling real
estate often open an escrow for
their protection and convenience.
The buyer can instruct the escrow
holder to disburse the purchase
price only upon the satisfaction of
certain prerequisites and condi-
tions.  The seller can instruct the
escrow holder to retain possession
of the deed to the buyer until the
seller’s requirements, including
receipt of the purchase price, are
met.  Both rely on the escrow
holder to carry out faithfully their

mutually consistent instructions
relating to the transaction and to
advise them if any of their
instructions are not mutually con-
sistent or cannot be carried out.

An escrow is convenient for the
buyer and seller because both can
move forward separately, but
simultaneously, in providing
inspections, reports, loan com-
mitments and funds, deeds, and
many other items, using the
escrow holder as the central
depositing point.  If the instruc-
tions from all parties to an
escrow are clearly drafted, fully
detailed and mutually consistent,
the escrow holder can take many
actions on their behalf without
further consultation.  This saves
much time and facilitates the
closing of the transaction. 

Who may hold
Escrows?

The escrow holder may be any
disinterested third party (although
some states require that certain
escrow holders be licensed).  

There are two important reasons
for selecting an established, inde-
pendent escrow firm, an attorney,
or an escrow officer with a bank
or title insurance company.  One
is that real estate transactions
require a tremendous amount 
of technical experience and knowl-
edge to handle the process smoothly.
The other is that the escrow holder
will generally be responsible for
safeguarding and properly distrib-
uting the purchase price.

Escrow officers with established
firms generally are experienced
and trained in real estate proce-
dures, title insurance, taxes,
deeds and insurance.

Impartiality

An escrow officer must remain
completely impartial throughout
the entire escrow process.  He or
she will normally adopt a courte-
ous but rather formal manner
when dealing with parties to the
escrow, keeping conversation to
the matters at hand in the escrow.
This formal behavior is meant for
the benefit of all concerned, since
the escrow officer must follow
the instructions of both parties
without bias.

Escrow
Instructions

Escrow instructions are written
documents, signed by the parties
giving them, which direct the
escrow officer in the specific
steps to be completed so the
escrow can be closed.

Calcula los seguros, los impuestos, los
alquileres, etc.

Desembolsa los fondos para seguro de 
título, gastos de inscripciones, comisiones
de bienes raíces, y aclaración de los
obstáculos que se puedan encontrar en los
derechos de retenciones, etc.

Prepara un testamento final para cada 
participante, indicando la cantidad que se
debería de desembolsar por los servicios,
así como cualquier otra cantidad necesaria
para concluir el “escrow.”

Registra la escritura de propiedad y los
documentos del préstamo; entrega la
escritura de propiedad al comprador;
entrega los documentos de préstamo al
prestamista, así como los fondos al 
vendedor; y en esta manera concluye el
“escrow.”

Concluyendo el “‘Escrow”

En cuanto todos los términos y las 
condiciones de ambos participantes se 
han concluido, y todo lo relativo a la 
conclusión se ha llevado a cabo, el
“escrow” se cierra, y la transferencia de
propiedad y de los fondos se ha cumplido
en una manera segura y correcta.

La división de los gastos

El método de dividir los gastos de los 
servicios del “escrow” depende del lugar.
Por ejemplo, estos mismos gastos pueden
incluir la prima de la póliza de título de
seguros, el gasto del “escrow”, cualquier
impuesto de transferencia, gastos de 
registro y los gastos con respecto a
cualquier préstamo obtenido. A no ser 
que haya algún pacto especial entre el
comprador y el vendedor relativo al pago
de los gastos, la costumbre común por 
general, se seguirá cuando se escriban las
instrucciones al poseedor del “escrow”,
detallando específicamente la manera en
como todos los gastos serán divididos.

En resumen

El proceso del “escrow” se desarrolla para
facilitar la venta o la compra de su casa.
El poseedor del “escrow” lleva a cabo este 
proceso haciendo lo siguiente:

Actúa como un depositario imparcial de
los documentos y fondos.

Procesa y coordina el flujo de los 
documentos y fondos.

Mantiene a los participantes informados
sobre el progreso del “escrow.”

Responde a los requisitos del prestamista.
Obtiene una póliza de seguro de título.

Obtiene aprobaciones con respecto a los
informes y a los documentos de los 
participantes, como es requerido.

Calcula y arregla los seguros, los
impuestos y los alquileres, etc.

Registra la escritura de propiedad así
como los documentos de préstamo.

Garantiza la seguridad y la responsabili-
dad de los fondos obligados.

No siempre es tan fácil

Los ejemplos y las explicaciones en este 
folleto han sido designados para que estén 
al corriente con el proceso del “escrow”, 
y han sido basados en los “escrows” 
relativamente sencillos, sin ningún 
problema. Cada “escrow” es “único”, y 
la mayoría son más complejos que los 
que están descritos aquí.  En caso de que
usted tenga alguna pregunta con respecto
al proceso del “escrow,” sugerimos que
llame a un abogado para poder obtener
consejo detallado y una explicación
amplia.

Prepares a final statement for
each party, indicating amounts to
be disbursed for services and any
further amounts necessary to
close escrow.

Records deed and loan docu-
ments, delivers the deed to the
buyer, loan documents to the
lender and funds to the seller,
closing the escrow.

Closing the Escrow

Once all the terms and conditions
of the instructions of both parties
have been fulfilled, and all clos-
ing conditions 
satisfied, the escrow is closed
and the safe and accurate transfer
of property and money has been
accomplished.

Division of Charges

The method of dividing the
charges for the services per-
formed through escrow or as a
result of escrow varies from
place to place. The fees and 
service charges to be divided
might include, for example, the
title insurance policy premium,
escrow fee, any transfer taxes,
recordation fees, and cost in 
connection with any loan being
obtained. Unless there is some
special agreement between the
buyer and the seller as to how
these charges are to be paid, local
custom will generally be followed
in drafting the instructions to the
escrow holder as to how they are
to be divided. 

In Summary

The escrow process was devel-
oped to help facilitate the sale or
purchase of your home. The
escrow holder accomplishes this
by:

Acting as the impartial “stake
holder” or depository of 
documents and funds.

Processing and coordinating the
flow of documents and funds. 

Keeping all parties informed of
progress on the escrow. 

Responding to the lender’s
requirements.

Securing a title insurance policy.

Obtaining approvals of reports
and documents from the 
parties required. 

Prorating and adjusting 
insurance, taxes, rents, etc.
Recording the deed and loan 
documents.

Maintaining security and
accountability of monies owed
and owing.

It’s Not Always
This Simple

The examples and explanations
in this brochure are designed to
acquaint you with the escrow
process and are based on rela-
tively simple escrows. Every
escrow is unique and most are
more complex than explained
here. If you have questions about
the escrow process, we suggest
you contact an escrow officer or
attorney to obtain detailed advice
and further explanation.

¿Qué es un “escrow” y
porqué se necesita?

Un “escrow” es un arreglo por el cual
alguna tercera persona desinteresada, 
llamada el poseedor del “escrow”, retiene
documentos legales y también los fondos
en favor de un comprador y un vendedor 
y los distribuye de acuerdo con las instruc-
ciones del comprador y del vendedor.  

Personas comprando y vendiendo bienes
raíces a menudo abren un “escrow” para
protección y conveniencia.  El comprador
puede dar instrucciones al “escrow”
(poseedor del depósito) que allí pueden
desembolsar el precio de compra, pero
sólo si siguen ciertas condiciones y requi-
sitos.  En la misma manera el vendedor
puede dar instrucciones al “escrow” para
que retengan posesión de la escritura de
propiedad hasta que el comprador cumpla
todos los requisitos del vendedor,
incluyendo el recibo del precio de compra.

Ambos participantes dependen del
“escrow” para que se lleven a cabo 
fielmente sus  instrucciones mutuas y 
consistentes relativas a la transacción; y
para aconsejarles si algunas de sus
instrucciones no están mutuamente 
consistentes o no se pueden realizar.

Un “escrow” es conveniente para el 
comprador tanto como para el vendedor.
De esta manera los dos pueden proceder
por separado y simultáneamente mientras
que se proveen inspecciones, informes,
compromisos de préstamo y fondos,
escrituras de propiedades u otros artículos,
utilizando el “escrow” como el punto 
central del depósito.  Cuando todas las
instrucciones de los participantes estén
claramente redactadas, bien detalladas y
mutuamente consistentes, el poseedor del
“escrow” puede actuar en favor de ellos
sin más comunicación.  Esto ahorra
mucho tiempo y facilita la conclusión de
la transacción.

¿Quién puede tener
“escrows”?

El poseedor del “escrow” puede ser
cualquier tercer persona desinteresada
(aunque algunos estados tienen requisitos
obligando a ciertos poseedores de
“escrows” a tener licencia).

Hay dos razones importantes por las
cuales se debería seleccionar una compañía
de “escrow” ya establecida e independiente,
un abogado, un funcionario de “escrows”
relacionado con un banco, una compañía
de ahorros y préstamos, o una compañía
de seguro de título.

La primera razón es que las transacciones
de bienes raíces exigen una experiencia
considerable y conocimiento técnico para
poder tratarlas sin problemas.  La segunda
razón es que, generalmente, el poseedor
del “escrow” tendrá la responsibilidad de
salvaguardar y distribuir apropiadamente
los fondos del precio de compra.

Los funcionarios que se encuentran con
compañías ya bien establecidas, por lo
general, tienen experiencia y están bien
preparados en el procedimiento de seguro
de títulos, impuestos, escrituras de
propiedades y seguros.

La imparcialidad

Un funcionario de “escrow” debe 
permanecer completamente imparcial
desde el principio hasta el fin del proceso
del “escrow”.  Generalmente, él o ella
deben de adoptar una manera cortés, 
algo formal, cuando trata con los partici-
pantes del “escrow”, limitado sólo a la
conversación sobre el asunto del “escrow”.
Este comportamiento formal es para el
bien de todos los involucrados, y en esta
manera el funcionario puede seguir las
instrucciones de ambos participantes sin
cualquier prejuicio.



Las instrucciones del
“escrow”

Las instrucciones del “escrow” son 
documentos escritos, firmados por los 
participantes, instruyendo al funcionario
del “escrow” en los pasos específicos que
se tienen que completar para que la
transacción del “escrow” se cierre.

Típicamente, las instrucciones incluyen lo
siguiente:

El método por el cual el poseedor del
“escrow” recibirá y tendrá el precio de
venta que pagará el comprador.

Las condiciones bajo las cuales un lapso
de tiempo o una violación con respecto al
incuplimiento del contrato de compra 
terminará el “escrow” sin conclusión.

La instrucción y la autorización al posee-
dor del “escrow” para desembolsar los
fondos necesitados para pagar los gastos
de registro, la póliza de seguro de título,
las comisiones de bienes raíces, y cualquier
otro(s) gasto(s) incurrido(s) por el “escrow”.

Instrucciones con respecto al cálculo de
seguros e impuestos.

Instrucciones respecto a los pagos de 
derechos de retenciones y gastos anteriores
contra la propiedad, y la distribución de la
ganancia neta de la venta. 

Ya que el poseedor del “escrow” sólo
puede seguir las instrucciones así como
están expresadas sin hacer ningún cambio,
es de suma importancia que las instruc-
ciones sean declaradas claramente y que
sean completas en todos los detalles.

Lo que hace cada 
participante en 
el proceso 
del “escrow”

El Vendedor 

Deposita la escritura de propiedad ejecutada
al comprador con el poseedor del “escrow”.

Deposita evidencia de una inspección 
de termitas y de cualquier trabajo de 
reparaciones que sea necesario.

Deposita todos los documentos requeridos,
como comprobantes de impuestos, direc-
ciones de los poseedores de hipotecas, 
pólizas de seguros, garantías del equipo o
garantías de contratos de casa, etc.

El Comprador

Deposita los fondos requeridos con el
poseedor del “escrow”, y ademas deja
otros fondos que han sido prestados para
así pagar el precio de venta.

Deposita fondos suficientes para el seguro
de casa y título.

Hace los arreglos para enviar los fondos
prestados directamente al poseedor del
“escrow”.

Deposita cualquier escritura de propiedad
o hipotecas necesarias para poder obtener
préstamos.

Da su aprobación a cualquier informe 
de inspección y a los compromisos de
seguro de título, etc., requeridos según 
los acuerdos de compra y venta.

Lleva a cabo todas las condiciones indi-
cadas en las instrucciones del “escrow”.

El Prestamista 
(En caso de que sea pertinente)

Deposita los ingresos del préstamo 
que ha hecho el comprador.

Da instrucciones al poseedor del “escrow”
sobre las condiciones bajo las cuales los
fondos del préstamo pueden ser utilizados.

El poseedor del “escrow”

Abre la orden para el seguro de título.

Obtiene aprobación del comprador para el
informe del título de seguro, la inspección
de termitas y otras inspecciones. 

Recibe los fondos del comprador y/o de
cualquier otro prestamista.

Typical Instructions
would include the
following:

The method by which the escrow
holder is to receive and hold the
purchase price to be paid by the
buyer.

The conditions under which a
lapse of time or breach of purchase
contract provision will terminate
the escrow without a closing.

The instruction and authorization
to escrow holder to disburse
funds for recording fees, title
insurance policy, real estate com-
missions, and any other closing
costs incurred through escrow.

Instructions as to the proration of
insurance and taxes.

Instruction to the escrow 
holder on the payment of prior
liens and charges against the

property and distribution of the
net sale proceeds.

Since the escrow holder can only
follow the instructions as stated,
and may not exceed them, it is
extremely important that the
instructions be stated clearly and
be complete in all details.

What each party
does in the escrow
process

The Seller 

Deposits the executed deed to the
buyer with the escrow holder.

Deposits evidence of pest inspec-
tion and any required repair work.

Deposits other required documents
such as tax receipts, addresses of
mortagage holders, insurance
policies, equipment warranties or
home warranty contracts, etc.

The Buyer

Deposits the funds required, in
addition to any borrowed funds,
to pay the purchase price with
the escrow holder.

Deposits funds sufficient for
home and title insurance.

Arranges for any borrowed funds
to be delivered to the escrow
holder.

Deposits any deed of trust or
mortgages necessary to secure
loans.

Approves any inspection reports,
title insurance commitments, etc.,
called for by the purchase and
sale agreements.

Fulfills any other conditions spec-
ified in the escrow instructions.

The Lender 
(If applicable)

Deposits proceeds of the loan to
the purchaser.

Directs the escrow holder on the
conditions under which the loan
funds may be used.

The Escrow Holder

Opens the order for title insurance.

Obtains approvals from the buyer
on title insurance report, pest,
and other inspections.

Receives funds from the buyer
and/or any lender.

Prorates insurance, taxes, rents, etc.

Disburses funds for title insurance,
recordation fees, real estate com-
missions, lien clearance, etc.

What is an Escrow
& Why is it
Needed?

An escrow is an arrangement in
which a disinterested third party,
called an escrow holder, holds
legal documents and funds on
behalf of a buyer and seller, and
distributes them according to the
buyer’s and seller’s instructions.

People buying and selling real
estate often open an escrow for
their protection and convenience.
The buyer can instruct the escrow
holder to disburse the purchase
price only upon the satisfaction of
certain prerequisites and condi-
tions.  The seller can instruct the
escrow holder to retain possession
of the deed to the buyer until the
seller’s requirements, including
receipt of the purchase price, are
met.  Both rely on the escrow
holder to carry out faithfully their

mutually consistent instructions
relating to the transaction and to
advise them if any of their
instructions are not mutually con-
sistent or cannot be carried out.

An escrow is convenient for the
buyer and seller because both can
move forward separately, but
simultaneously, in providing
inspections, reports, loan com-
mitments and funds, deeds, and
many other items, using the
escrow holder as the central
depositing point.  If the instruc-
tions from all parties to an
escrow are clearly drafted, fully
detailed and mutually consistent,
the escrow holder can take many
actions on their behalf without
further consultation.  This saves
much time and facilitates the
closing of the transaction. 

Who may hold
Escrows?

The escrow holder may be any
disinterested third party (although
some states require that certain
escrow holders be licensed).  

There are two important reasons
for selecting an established, inde-
pendent escrow firm, an attorney,
or an escrow officer with a bank
or title insurance company.  One
is that real estate transactions
require a tremendous amount 
of technical experience and knowl-
edge to handle the process smoothly.
The other is that the escrow holder
will generally be responsible for
safeguarding and properly distrib-
uting the purchase price.

Escrow officers with established
firms generally are experienced
and trained in real estate proce-
dures, title insurance, taxes,
deeds and insurance.

Impartiality

An escrow officer must remain
completely impartial throughout
the entire escrow process.  He or
she will normally adopt a courte-
ous but rather formal manner
when dealing with parties to the
escrow, keeping conversation to
the matters at hand in the escrow.
This formal behavior is meant for
the benefit of all concerned, since
the escrow officer must follow
the instructions of both parties
without bias.

Escrow
Instructions

Escrow instructions are written
documents, signed by the parties
giving them, which direct the
escrow officer in the specific
steps to be completed so the
escrow can be closed.

Calcula los seguros, los impuestos, los
alquileres, etc.

Desembolsa los fondos para seguro de 
título, gastos de inscripciones, comisiones
de bienes raíces, y aclaración de los
obstáculos que se puedan encontrar en los
derechos de retenciones, etc.

Prepara un testamento final para cada 
participante, indicando la cantidad que se
debería de desembolsar por los servicios,
así como cualquier otra cantidad necesaria
para concluir el “escrow.”

Registra la escritura de propiedad y los
documentos del préstamo; entrega la
escritura de propiedad al comprador;
entrega los documentos de préstamo al
prestamista, así como los fondos al 
vendedor; y en esta manera concluye el
“escrow.”

Concluyendo el “‘Escrow”

En cuanto todos los términos y las 
condiciones de ambos participantes se 
han concluido, y todo lo relativo a la 
conclusión se ha llevado a cabo, el
“escrow” se cierra, y la transferencia de
propiedad y de los fondos se ha cumplido
en una manera segura y correcta.

La división de los gastos

El método de dividir los gastos de los 
servicios del “escrow” depende del lugar.
Por ejemplo, estos mismos gastos pueden
incluir la prima de la póliza de título de
seguros, el gasto del “escrow”, cualquier
impuesto de transferencia, gastos de 
registro y los gastos con respecto a
cualquier préstamo obtenido. A no ser 
que haya algún pacto especial entre el
comprador y el vendedor relativo al pago
de los gastos, la costumbre común por 
general, se seguirá cuando se escriban las
instrucciones al poseedor del “escrow”,
detallando específicamente la manera en
como todos los gastos serán divididos.

En resumen

El proceso del “escrow” se desarrolla para
facilitar la venta o la compra de su casa.
El poseedor del “escrow” lleva a cabo este 
proceso haciendo lo siguiente:

Actúa como un depositario imparcial de
los documentos y fondos.

Procesa y coordina el flujo de los 
documentos y fondos.

Mantiene a los participantes informados
sobre el progreso del “escrow.”

Responde a los requisitos del prestamista.
Obtiene una póliza de seguro de título.

Obtiene aprobaciones con respecto a los
informes y a los documentos de los 
participantes, como es requerido.

Calcula y arregla los seguros, los
impuestos y los alquileres, etc.

Registra la escritura de propiedad así
como los documentos de préstamo.

Garantiza la seguridad y la responsabili-
dad de los fondos obligados.

No siempre es tan fácil

Los ejemplos y las explicaciones en este 
folleto han sido designados para que estén 
al corriente con el proceso del “escrow”, 
y han sido basados en los “escrows” 
relativamente sencillos, sin ningún 
problema. Cada “escrow” es “único”, y 
la mayoría son más complejos que los 
que están descritos aquí.  En caso de que
usted tenga alguna pregunta con respecto
al proceso del “escrow,” sugerimos que
llame a un abogado para poder obtener
consejo detallado y una explicación
amplia.

Prepares a final statement for
each party, indicating amounts to
be disbursed for services and any
further amounts necessary to
close escrow.

Records deed and loan docu-
ments, delivers the deed to the
buyer, loan documents to the
lender and funds to the seller,
closing the escrow.

Closing the Escrow

Once all the terms and conditions
of the instructions of both parties
have been fulfilled, and all clos-
ing conditions 
satisfied, the escrow is closed
and the safe and accurate transfer
of property and money has been
accomplished.

Division of Charges

The method of dividing the
charges for the services per-
formed through escrow or as a
result of escrow varies from
place to place. The fees and 
service charges to be divided
might include, for example, the
title insurance policy premium,
escrow fee, any transfer taxes,
recordation fees, and cost in 
connection with any loan being
obtained. Unless there is some
special agreement between the
buyer and the seller as to how
these charges are to be paid, local
custom will generally be followed
in drafting the instructions to the
escrow holder as to how they are
to be divided. 

In Summary

The escrow process was devel-
oped to help facilitate the sale or
purchase of your home. The
escrow holder accomplishes this
by:

Acting as the impartial “stake
holder” or depository of 
documents and funds.

Processing and coordinating the
flow of documents and funds. 

Keeping all parties informed of
progress on the escrow. 

Responding to the lender’s
requirements.

Securing a title insurance policy.

Obtaining approvals of reports
and documents from the 
parties required. 

Prorating and adjusting 
insurance, taxes, rents, etc.
Recording the deed and loan 
documents.

Maintaining security and
accountability of monies owed
and owing.

It’s Not Always
This Simple

The examples and explanations
in this brochure are designed to
acquaint you with the escrow
process and are based on rela-
tively simple escrows. Every
escrow is unique and most are
more complex than explained
here. If you have questions about
the escrow process, we suggest
you contact an escrow officer or
attorney to obtain detailed advice
and further explanation.

¿Qué es un “escrow” y
porqué se necesita?

Un “escrow” es un arreglo por el cual
alguna tercera persona desinteresada, 
llamada el poseedor del “escrow”, retiene
documentos legales y también los fondos
en favor de un comprador y un vendedor 
y los distribuye de acuerdo con las instruc-
ciones del comprador y del vendedor.  

Personas comprando y vendiendo bienes
raíces a menudo abren un “escrow” para
protección y conveniencia.  El comprador
puede dar instrucciones al “escrow”
(poseedor del depósito) que allí pueden
desembolsar el precio de compra, pero
sólo si siguen ciertas condiciones y requi-
sitos.  En la misma manera el vendedor
puede dar instrucciones al “escrow” para
que retengan posesión de la escritura de
propiedad hasta que el comprador cumpla
todos los requisitos del vendedor,
incluyendo el recibo del precio de compra.

Ambos participantes dependen del
“escrow” para que se lleven a cabo 
fielmente sus  instrucciones mutuas y 
consistentes relativas a la transacción; y
para aconsejarles si algunas de sus
instrucciones no están mutuamente 
consistentes o no se pueden realizar.

Un “escrow” es conveniente para el 
comprador tanto como para el vendedor.
De esta manera los dos pueden proceder
por separado y simultáneamente mientras
que se proveen inspecciones, informes,
compromisos de préstamo y fondos,
escrituras de propiedades u otros artículos,
utilizando el “escrow” como el punto 
central del depósito.  Cuando todas las
instrucciones de los participantes estén
claramente redactadas, bien detalladas y
mutuamente consistentes, el poseedor del
“escrow” puede actuar en favor de ellos
sin más comunicación.  Esto ahorra
mucho tiempo y facilita la conclusión de
la transacción.

¿Quién puede tener
“escrows”?

El poseedor del “escrow” puede ser
cualquier tercer persona desinteresada
(aunque algunos estados tienen requisitos
obligando a ciertos poseedores de
“escrows” a tener licencia).

Hay dos razones importantes por las
cuales se debería seleccionar una compañía
de “escrow” ya establecida e independiente,
un abogado, un funcionario de “escrows”
relacionado con un banco, una compañía
de ahorros y préstamos, o una compañía
de seguro de título.

La primera razón es que las transacciones
de bienes raíces exigen una experiencia
considerable y conocimiento técnico para
poder tratarlas sin problemas.  La segunda
razón es que, generalmente, el poseedor
del “escrow” tendrá la responsibilidad de
salvaguardar y distribuir apropiadamente
los fondos del precio de compra.

Los funcionarios que se encuentran con
compañías ya bien establecidas, por lo
general, tienen experiencia y están bien
preparados en el procedimiento de seguro
de títulos, impuestos, escrituras de
propiedades y seguros.

La imparcialidad

Un funcionario de “escrow” debe 
permanecer completamente imparcial
desde el principio hasta el fin del proceso
del “escrow”.  Generalmente, él o ella
deben de adoptar una manera cortés, 
algo formal, cuando trata con los partici-
pantes del “escrow”, limitado sólo a la
conversación sobre el asunto del “escrow”.
Este comportamiento formal es para el
bien de todos los involucrados, y en esta
manera el funcionario puede seguir las
instrucciones de ambos participantes sin
cualquier prejuicio.







<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 10%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Sheetfed Coated v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /ColorConversionStrategy /sRGB
  /DoThumbnails true
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /SyntheticBoldness 1.00
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize false
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts false
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Remove
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile (None)
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 150
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages false
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 150
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages false
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 150
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile (None)
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName (http://www.color.org)
  /PDFXTrapped /Unknown

  /Description <<
    /FRA <>
    /JPN <FEFF3053306e8a2d5b9a306f30019ad889e350cf5ea6753b50cf3092542b308000200050004400460020658766f830924f5c62103059308b3068304d306b4f7f75283057307e30593002537052376642306e753b8cea3092670059279650306b4fdd306430533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103057305f00200050004400460020658766f8306f0020004100630072006f0062006100740020304a30883073002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d30678868793a3067304d307e30593002>
    /DEU <>
    /PTB <>
    /DAN <>
    /NLD <>
    /ESP <>
    /SUO <>
    /ITA <>
    /NOR <>
    /SVE <>
    /ENU <>
  >>
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [150 150]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


