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Este artigo versara sobre o marketing referente a venda de multipropriedades
para viajantes em atragoes turisticas e resorts. Entenderemos e exemplificaremos
termos ligados a area de comunicagao social, ao turismo e ao juridico. Teremos
como objetivo central conhecer técnicas de marketing, publicidade e propaganda
utilizadas neste tipo de venda que faz com que pessoas que estavam aproveitan-
do suas férias decidam investir em um empreendimento imobilidrio. A metodologia
empregada sera a pesquisa exploratoria qualitativa, e teremos como aporte tedrico
autores como Torossian (2021), Tepedino (1993), Rocha (2019), Schmitz (2022), Ma-
langa (1979), Neiva (2013), Giacomini Filho (2004), Lasswell (1967), Barbosa (2008),
Vohs (2006) e Dooley (2012). Os resultados apontam diferentes abordagens espe-
cificas para cada cliente, possuindo como fim comum a venda.
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uitos hotéis e resorts possuem reservas de quartos tanto
para pessoas de forma geral, quanto para proprietarios no

modelo de timeshare que, de acordo com o professor e ad-
vogado Gustavo Tepedino, “corresponde a utilizagao de uma coisa movel
ou imdvel em unidades fixas de tempo, assegurando-se aos titulares o
seu aproveitamento exclusivo no periodo estabelecido”. No que tangem
as multipropriedades, Tepedino foi o pioneiro do assunto no Brasil, e ele
define o termo como:

[...] arelagao juridica de aproveitamento econd-
mico de uma coisa movel ou imével, repartida
em unidades fixas de tempo, de modo que di-
versos titulares possam, cada qual a seu tur-
no, utilizar-se da coisa com exclusividade e de
maneira perpétua desde que se atinja a fungao
social, qual seja, a utilizagado da propriedade
de forma que nao sirva apenas aos interesses
individuais, mas que tenha como parametros
também o interesse social de fato
(TEPEDINO, 1993, p.1)

Segundo o art. 1358-C do Cdédigo Civil, de 20 de dezembro de 2018,
a multipropriedade é "o regime de condominio em que cada um dos pro-
prietarios de um mesmo imaovel é titular de uma fragao de tempo, a qual
corresponde a faculdade de uso e gozo, com exclusividade, da totalida-
de do imdvel, a ser exercida pelos proprietarios de forma alternada". Em
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outras palavras, varias pessoas sdo donas de um mesmo imovel, mas

podem usufruir do mesmo apenas em um periodo de dias do ano, de

maneira exclusiva, com sua familia ou amigos.

Pessoas envolvidas com timeshare

Antes de falarmos sobre o
marketing propriamente dito, é
preciso que entendamos quem
sao as pessoas envolvidas no
processo que ocorre em torno
da venda de multiproprieda-
des. Falaremos de forma breve
sobre cada um deles a sequir:

Empreendedores sao os
donos dos hotéis que decidem
implementar o sistema de ti-
meshare, sendo entendidos
como aqueles que possuem
maior poder na negociagao —
séo eles que definem quantos
quartos serao disponibiliza-
dos, quais suas caracteristicas
e diversos outros fatores. Os
Comercializadores sao os res-
ponsaveis pela venda do pro-
duto no préprio hotel, em uma
agéncia revendedora ou em
uma imobiliaria.

Ambos sao pecgas-chave da
nossa pesquisa sobre o marke-

ting nas multipropriedades. Sao divi-
didos em trés categorias, comegando
naqueles que convidam o publico a
conhecerem os projetos, seguidos
dos que irao receber os turistas pa-
ra um tour pelo local, até aqueles
que convencerao o cliente a efetu-
ar uma compra.

Os Revendedores sao aqueles
que auxiliarao na revenda de uma
fracdo de tempo da multipropriedade
caso o proprietario ndo queira reven-
dé-los por conta propria. Os Servicos
Auxiliares sdo as conhecidas agén-
cias de viagens, que sao responsa-
veis por auxiliar o proprietario com
a documentacao e a venda de ser-
vigos, transfers e passagens aéreas
para que os compradores consigam
chegar ao seu destino.

Os Administradores do Sistema
sao aqueles que efetuam os pedi-
dos de reserva e mantém o contato
entre os responsaveis pelos servi-
cos prestados e os proprietarios. As
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Agéncias de Intercambio de intercambiadoras, temos a Resorts
Timeshare sdo as responsa- Condominiums International (RCl) e a
veis por fazer a troca das di- WAM (sua sigla é a primeira le-
arias entre hotéis para que o tra do nome dos seus trés socios
proprietario de um hotel em  — Waldo, André e Marcos). Por ul-
Caldas Novas, por exemplo, timo, temos os Hospedes Associa-
possa se hospedar com as su-  dos ao Sistema, que sdo as pessoas
as diarias em um hotel de outra  que adquiriram uma fragao de certa
localidade. Como exemplo de  multipropriedade.

Marketing

Pode-se compreender, através da cadeia de consumo, que as pes-
soas precisam de certos estimulos e direcionamentos para decidirem
comprar alguns produtos. Quando se trata de um imovel para passar as
férias, € ainda mais importante que o vendedor tenha um bom planeja-
mento estratégico para convencer os potenciais compradores.

O comunicador social Aldo Schmitz (2022) explica que o marketing
dispde de ferramentas como o design de produto, as campanhas publi-
citarias, pesquisas de mercado e diferentes planejamentos para conse-
guir atender ao publico de uma organizagao. Sobre o inicio do processo
do marketing utilizado para atrair clientes, os advogados Pistori e Glitz
(2015) relatam:

A captacao de potenciais interessados nos
contratos de time-sharing, ha maioria das vezes
ocorre fora do estabelecimento comercial, em
eventos organizados pelas empresas do setor
em hotéis luxuosos, onde sdo apresentados,
por meio de fotos e videos, os empreendimen-
tos turisticos paradisiacos disponiveis, e sao
oferecidos coquetéis, brindes, diarias de hotel,
passagens aéreas, entre outros, com o fito de
conquistar o consumidor

(PISTORI; GLITZ, 2015, p.9)
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Publicidade e propaganda sao dois termos muito proximos ao marke-
ting, mas, embora possuam definicdes proximas, nao sao iguais. A pro-
paganda preocupa-se em transmitir ideias e crengas, enquanto a publi-
cidade busca tornar a informacao publica. Para a comunicadora social
Neiva (2013, p. 5), “a propaganda dissemina ideias, informacdes que
podem ser verdadeiras ou falsas (boatos), com a finalidade de ajudar
ou prejudicar alguém ou alguma coisa; campanha”. Para o comunicador
social Malanga (1979, p. 12), publicidade é "o agrupamento de técnicas
de agao coletiva que buscam o lucro de uma atividade comercial con-
quistando, aumentando e mantendo os seus clientes”.

Segundo os estudiosos Teixiera e Bahia (2002):

A propaganda referente a venda de hospe-
dagem em um sistema de timeshare costuma
ser exagerada, aumentando, consequentemen-
te, o nivel de expectativas na mente dos clien-
tes, o que exige da administracao do estabele-
cimento, a capacidade de aproximar a realidade
ao sonho criado pela promogao do produto

(TEIXEIRA; BAHIA, 2002, p. 33)

Os antropodlogos Everardo Rocha e Carla Barros (2006, p. 37) defi-
nem que o termo comportamento do consumidor “revela uma influéncia
da corrente de psicologia behaviorista e sua énfase no comportamento
consciente e observavel, retificando o individuo como o eixo a partir do
qual se pensa o consumo”, enquanto o psicélogo Watson (2008) explica
0s objetivos do behaviorismo:

Seu objetivo tedrico é a previsao e o controle
do comportamento. A introspec¢ao nao cons-
titui parte essencial de seus métodos, nem o
valor cientifico de seus dados depende da fa-
cilidade com que eles podem ser interpretados
em termos de consciéncia. O behaviorista, sem
seus esforgos para conseguir um esquema uni-
tario da resposta animal, ndo reconhece a linha
divisoria entre homens e animais. O refinamento
e complexidade constitui apenas uma parte do
esquema total de investigagdo do behaviorista

(TEIXEIRA; BAHIA, 2002, p. 33)
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Juridico

Para conseguirmos compreender os assuntos legais referentes ao
marketing por tras da venda de multipropriedades em espacos turisticos,
precisamos entender o conceito de “Direito a informacao”. Ele € um dos
direitos basicos do consumidor e esta presente no artigo 4°, incisos Il e
V, e artigo 6°, incisos Il e lll do Cdédigo de Defesa do Consumidor.

Art. 4-1ll - harmonizacao dos interesses dos
participantes das relagées de consumo e com-
patibilizacao da protecao do consumidor com a
necessidade de desenvolvimento econémico e
tecnolégico, de modo a viabilizar os principios
nos quais se funda a ordem econdmica (art. 170,
da Constituicao Federal), sempre com base na
boa-fé e equilibrio nas relagdes entre consumi-
dores e fornecedores;

V - incentivo a criagdo pelos fornecedores
de meios eficientes de controle de qualidade
e seguranga de produtos e servigos, assim co-
mo de mecanismos alternativos de solugao de
conflitos de consumo;

Art. 6-1l - a educacao e divulgacao sobre 0
consumo adequado dos produtos e servicos,
asseguradas a liberdade de escolha e a igual-
dade nas contratagdes;

lll - ainformagao adequada e clara sobre os
diferentes produtos e servigos, com especifi-
cacgao correta de quantidade, caracteristicas,
composic¢ao, qualidade e pre¢co, bem como so-
bre os riscos que apresentem;

(BRASIL, 1990, Art. 4 e 6)

Paralelamente, a professora Claudia Lima Marques (2011) fala sobre
o direito ao arrependimento pds-compra de uma multipropriedade que,
segundo o art. 49 do Cddigo de Defesa do Consumidor, deve ser res-
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guardado caso existam vendas emocionais de multipropriedade ou ti-
meshare que ocorram fora do estabelecimento comercial normal, porque
o cliente é convidado para comparecer ao estabelecimento comercial
do vendedor com promessas, sendo recebido com festas e coquetéis
em que serdo mostrados os produtos por videos de maneiras descon-
traidas, enquanto o consumidor nao € informado adequadamente so-
bre o contrato que esta assinando. Analogamente, o Doutor em Direito
Civil Eduardo Tomasevicius Filho (2019) explica sobre como a falta de
informacao e as informacdes desconcentradas, juntamente da forma
de abordagem dos vendedores aos turistas faz com que eles aceitem
comprar uma multipropriedade.

Oferece-se aos hdspedes ou turistas de
determinada cidade que vierem a passar por
perto do local cujos apartamentos estdo sendo
comercializados. E comum que os vendedo-
res perguntem ao potencial comprador se esta
gostando do hotel ou da cidade em questéo e,
sendo positiva a resposta, oferecem a possibi-
lidade de ser "proprietario” de um dos aparta-
mentos do hotel para usa-lo por uma ou duas
semanas ao longo de um ano. O turista, que
ndo esperava por essa ideia — além de estar
empolgado com o bem-estar provavelmente vi-
venciado durante as férias —, ndo esta no melhor
momento para refletir adequadamente sobre o
que vira a adquirir

(TOMASEVICIUS FILHO, 2019, p. 114)

Consideracoes Finais

Por meio desta pesquisa, estudamos artigos cientificos com a finali-
dade de definirmos marketing, publicidade e propaganda e entendermos
sobre o funcionamento do marketing no que tange o tema multiproprie-
dades. Conseguimos entender melhor as abordagens persuasivas apre-
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sentadas pelos vendedores na sala de vendas. Analogamente, definimos
termos importantes para o entendimento da leitura, tanto em se tratando
de timeshare, bem como termos na area juridica.

A partir da pesquisa no meio juridico, identificamos que ja existem
leis que resguardam os consumidores, mas que muitas vezes o proprio
consumidor ndo tem conhecimento da existéncia das leis, assim como
de seus direitos. A venda de multipropriedades deve ser ofertada de
maneira mais honesta a possiveis compradores para que estes possam
entender verdadeiramente o que esta sendo comprado, alinhando suas
expectativas e prevenindo frustragoes.
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