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es un albergue-boutique con 

instalaciones de restaurante, 

sinónimo del nuevo interés 

extranjero en Rocha y la costa 

oriental de Uruguay. Después 

de cinco años de actuar como 

contribuyente emblemático 

al crecimiento de Punta del 

Diablo, me complace ofrecer 

una única oportunidad para 

ingresar en un mercado 

emergente como propietario de 

un establecimiento emblemático 

en su mejor momento. En las 

siguientes páginas, invito a 

conocer más sobre nuestra 

historia y explorar el porqué 

este es el mejor momento para 

tomar ventaja de nuestro 

éxito y sólido legado en un 

destino único y excelentemente 

posicionado para un 

crecimiento contínuo.
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Al poco tiempo, nuestra pequeña ciudad había 
alcanzado llegar a la Blue List de LonelyPlanet 
de los 12 destinos mundiales que deben ser 
visitados. También ayudamos a fortalecer la 
incipiente percepción de hostales boutique y 
adornamos listas de los mejores del mundo en 
la nueva tendencia reflejada en guías de viaje y 
revistas del rubro. Tanto este valor agregado 
sobre hostelería como Punta del Diablo estarían 
ganando impulso por mucho más tiempo. Esto 
es validado por los datos estadísticos declarados 
por el departamento de turismo de la intendencia 
de Rocha que sostiene que en 2002 arribaron 
36.000 turistas extranjeros, ascendiendo a 52.000 
para el 2007. Cuatro años después de nuestra 
inauguración, el número se ha casi cuadruplicado 
a 196,000 en el 2011. Durante ese mismo 
período el rubro hostelería –inexistente previo a 
nuestro emprendimiento- creció hasta constituir 
un 3.78% de los ingresos por turismo en Rocha, 
evaluado por encima de $4.920.000 anuales.

Luego de dos años de nuestro inicio, creamos 
El Diablo Tranquilo Playa Suites, agregando 
alojamientos en el edificio sobre la playa donde 
funcionaba ya nuestro restaurante. Con esta gran 
ampliación y la inclusión de la edificación para 
empleados ubicada en el Hostel completamos 
nuestra actual situación edilicia.

Operando en conjunto, El Diablo Tranquilo y El 
Diablo Tranquilo Playa Suites han seguido definiendo 
el panorama del turismo en Punta del Diablo y han 
sabido satisfacer las necesidades de viajeros de todo 
el mundo. Hemos disfrutado una posición privilegiada, 
a medida que nuestro pueblo costero  se ha vuelto un 
punto de referencia vacacional. Lo cual nos conduce 
a la actualidad, nuestra trayectoria es amplia y existen 
oportunidades de crecimiento en cada propiedad. A 
pesar de que mi tiempo a la cabeza de esta operación 
está por terminar, sostengo que el legado de El Diablo 
Tranquilo apenas comienza.

En noviembre de 2007 abrimos nuestras puertas planteándonos el desafío de aumentar el turismo 
veraniego tradicional, exponiendo la magia de este pueblo costero hacia una nueva clientela. 
Comenzamos a lo grande – ofreciendo una amplia variedad de opciones de alojamiento y operando 
a diario como restaurante y por la noche como un sitio de conciertos. Proporcionamos la 
infraestructura y visibilidad necesaria para llevar a Punta del Diablo a través de un período de 
transición hasta el destino establecido que, indudablemente, es hoy en día. 

EL DIABLO TRANQUILO

RESEÑA
HISTÓRICA



Durante los meses de verano (diciembre hasta febrero), Laguna del Sauce nos provee de 

visitantes llegados desde Buenos Aires y San Pablo. No obstante, la mayoría de nuestros 

huéspedes llegan en autobús ya que recorren la trayectoria de Rio de Janeiro a Buenos Aires 

viajando por tierra. La ruta 9 es utilizada por CYNSA, Rutas del Sol y COT, las compañías de 

autobuses que conectan Chuy con Montevideo a diario todo el año, alcanzando a ser unos 

300 buses que llegan por día en temporada alta. Dentro del trazado urbano, cada uno de 

nuestros edif icios cuenta con ventajas únicas en su ubicación.

Punta del Diablo se sitúa en el extremo sureste de Uruguay, a 38 kms de Chuy, la ciudad 
fronteriza que se divide entre Uruguay y Brasil, y a sólo 450 kms de Buenos Aires  a 
vuelo de pájaro. Aproximadamente a unos 270 kms al oeste se encuentra el aeropuerto 
internacional de Carrasco y se alcanza en menos de  3 horas conduciendo.

DATOS DE INTERÉS DE LA PROPIEDAD

UBICACIÓN FÍSICA

Playa Suites se encuentra directamente en Playa Rivero y se 

accede a través de una pasarela de nuestra creación, oficialmente 

en  Camino Costanera 4860. Lo que nos posiciona en uno de 

los menos de doce terrenos dentro de los 200 mts del mar y 

nos asegura ser una de las pocas ubicaciones donde nunca habrá 

ningún obstáculo entre nosotros y el océano. Asimismo, miles de 

personas utilizan nuestra pasarela para acceder a la playa, pasando 

por la entrada del restaurante y luego adentrarse en nuestro bar 

playero, generando una captación del mercado de mas rápido 

crecimiento en el sector más densamente poblado de la ciudad. 

El Hostal El Diablo Tranquilo está localizado en dos hectáreas 

de tierra con una extensión que va desde la Avenida Central 

hasta la Calle 7, ubicándonos en un distrito privilegiado a una 

cuadra de la playa, en una de las entradas principales del pueblo. 

Avenida Central es también la vía por la que decenas de miles 

de juerguistas se dirigen a las discotecas desde el pueblo en 

enero. Esta ubicación es la combinación ideal de accesibilidad, 

volumen de tránsito y belleza simple y natural.



DATOS DE INTERÉS DE LA PROPIEDAD

MEJORAS
El Diablo Tranquilo consta de dos edificios comerciales 
separados, un tercer anexo actualmente utilizado como 
alojamiento para personal y terrenos adicionales para 
ser edificados. Para mayor detalles sírvase ver los planos 
junto con este memorándum.



• 500m2 de propiedad frente a la playa en el solar 7 de la manzana 16.

• 358m2 de construcción en ladrillo y material de tres pisos.

• El restaurante se encuentra en planta baja, dormitorios compartidos y lobby con instalaciones 

   completas en el segundo piso y 4 suites penthouse en planta alta.

• El restaurante incluye:

       ○ 83m2 de plaza interior incluyendo dos baños

       ○ Bar completo interior y al aire libre con área de servicio

       ○ Cámara de frío

       ○ Horno a leña e instalaciones de cocina convencionales

• 240m2 de deck de madera

• Pasarela de madera de entrada y de acceso a la playa

• Barra ubicada directamente en Playa Rivero

• Sistemas de calentamiento de agua solar, eléctrico e instalaciones prontas para utilizar gas.

DATOS DE INTERÉS DE LA PROPIEDAD > MEJORAS

EL DIABLO TRANQUILO

PLAYA SUITES & BAR



• Terreno de 1000m2 a solo 140 mts de Playa Suites en el solar 17 y 18 de manzana 21

• 384m2 de construcción en ladrillo y material con tradicional quinchado de paja

• Gran hall de entrada y lobby con instalaciones completas

• 3 habitaciones privadas con baños en suite y estufa a leña, 4 habitaciones privadas básicas

y 5 dormitorios compartidos.

• 4 baños completos  y 3 baños compartidos

• Cocina equipada

• Instalaciones de calentamiento de agua eléctrica y a gas

• Edificio de empleados

○ Sobre el terreno compartido con El Diablo Tranquilo Hostel

○ 72m2 de construcción de bloque y material

○ 1 apartamento privado en suite y 4 dormitorios compartidos

○ 4 baños completos

○ Cocina equipada

• 81m2 de construcciones de madera

○ 1 apartamento en suite y 6 espacios de estancia privados

○ Lavandería y depósito

• 1000m2 de propiedad contigua 

○ Significa acceso por el frente y detrás entre Avenida Central y Calle 7

○ Desde el momento en que adquirimos las propiedades a fines de 2006 a menos de 

$35 x m2, propiedades similares, incluyendo terrenos adyacentes vendidos el pasado 

año han mantenido un aumento por encima del 35% por año, habiendo ventas

recientes promediando los $150 x m2

○ El valor de estas propiedades como alojamiento bajo el estandarte de El Diablo Tranquilo 

superan por lejos su valor de reventa –como se explicará en detalle en este memorandum

DATOS DE INTERÉS DE LA PROPIEDAD > MEJORAS

EL DIABLO TRANQUILO

HOSTEL



Para una mejor comprensión véase los apéndices adjuntos a este documento.

Alojamiento
• Los ingresos netos han superado los $250.000 cada año desde la

apertura de Playa Suites.

• Los beneficios marginales de ingresos por alojamiento nunca han caído 
debajo del 60% en 5 años de operativa.

• Los ingresos totales por alquiler superaron los $460.000 el pasado año.

• Suponiendo oportunidades de ingresos tomando solo 40 días pico de 
temporada, el edificio que alberga a los empleados adiciona ingresos que 
sobrepasan los $50.000 dándole un uso comercial.

• Siendo pesimistas en cuanto a porcentajes de ocupación y tomando sólo
40 días de uso, construcciones elementales en los terrenos contiguos
dejarían ganancias por encima de los $400.000 anuales.

Restaurante
• El pasado año, el restaurant estuvo abierto exclusivamente para

huéspedes del hostel generando ingresos mayores a $112.000.

• En 2010-11 el restaurant  fue arrendado a terceros resultando en ingresos 
que superaron los $50.000.

• Nuestro último año entero abierto al público , 2008-2009, los ingresos
por alimentos y bebidas representaron un poco menos de $185.000. Con
los ajustes por inflación, desestimando el crecimiento de Punta del Diablo
y del Diablo Tranquilo Hostel en particular, eso se traduciría para la 
temporada 2011-2012 en $230.000 aproximadamente.

Ingresos Adicionales
• Alquiler de tablas y trajes de surf  y clases de surf.

• Organización y venta de cabalgatas asi como de tours a otras atracciones
de la zona.

• Comisiones por retiros de efectivo y cambio de divisas. Punta del Diablo
no posee cajero por el año entero ni sucursales bancarias.

DATOS DE INTERÉS DE LA PROPIEDAD

COMPENDIO DE
ESTADO FINANCIERO



PROPIEDAD 
SINGULAR,
DESTINO
PARTICULAR
La guía de viaje Bradtindica que “Para 
muchas personas, visitar Punta del 
Diablo es sinónimo de hospedarse en 
este hostal boutique hermosamente 
diseñado, que se ha convertido en un 
destino en sí mismo.”

Hemos jugado un rol importante en 

establecer nuestro pueblo como un punto 

de anclaje para los viajeros independientes 

de la región, esencialmente inventando 

una industria que ahora representa más 

del 4% de las reservas totales en nuestro 

estado y 3.78% de los ingresos brutos 

del turismo. Ser propietario de El Diablo 

Tranquilo significa tomar ventaja de nuestro 

estatus como un hostal boutique “de los 

mejores del mundo”, disfrutar una posición 

prestigiosa como uno de los dos únicos 

destinos uruguayos en aparecer en la “Lista 

de Estancias de América del Sur” de la 

revista NationalGeographicTraveler (junto 

a la lujosa Estancia Vik en José Ignacio), y 

beneficiarse de la reputación que llegan a 

oídos de viajeros mucho antes de haber 

llegado a Uruguay.

DATOS DE INTERÉS DE LA PROPIEDAD

TEMPORADA
Punta del Diablo en su conjunto trabaja en su punto cumbre 

un período escaso que es la primer quincena de enero.

• La mayoría de los locales gastronómicos abren después de 

navidad hasta el final de carnaval.

• Los locales bailables, atraen hasta 14.000 personas cada 

noche y abren solo por 40 días al año.

○ Semana Santa (denominada semana de turismo) marca 

el final de la temporada alta, luego de lo cual la 

permanencia de cualquiera de los restaurantes

abiertos puede ser incierta.

• Debido a nuestra capacidad de captar un mercado único, 

nuestra temporada de alto lucro se extiende desde 

diciembre hasta marzo.

○ Estos meses tradicionalmente significan el 70-75%

del total de nuestros ingresos.

• Octubre, noviembre y abril son también valiosos y nos 

facilitan el entrenamiento previo a la temporada pico 

dándonos una temporada de 7 meses.

○ Incluyendo noviembre y abril, seis meses resultan en un 

85-90% del ingreso anual.

• Siendo nosotros quienes recibimos la mayoría del turismo 

que llega durante los meses de invierno, el grueso de nuestra 

operativa se desarrolla indudablemente en temporada alta 

y un inversor debería considerar generar la ganancia anual 

en 6-7 meses de operativa.



La aparición de Punta del Diablo como destino de viaje regional ha sido el resultado de 
una confluencia de intereses entre los tres tipos principales de consumidores con orígenes 
domésticos, regionales y extra-regionales. El pueblo comenzó su ascenso dentro de 
Uruguay a través de los esfuerzos de los ministerios de turismo con ‘Uruguay Natural’ y 
la identidad del turismo nacional ya no se enfocaba solamente en el glamour artificial de 
Punta del Este. Poco a poco, Punta del Diablo se volvió una declaración en contra de “ser 
visto en los lugares correctos” y poniendo puntos a favor del disfrute de la simplicidad.

Para un pueblo de menos de 1,000 

residentes permanentes, es increíble 

caminar por las calles de Montevideo y notar 

la prevalencia de pegatinas en los vehículos, 

recipientes para té mate, pancartas e 

incluso grafitis identificando a muchos 

fanáticos del misticismo único de Punta 

del Diablo. Cruzando el Río de la Plata, en 

Argentina, una nueva ola de viajeros también 

vislumbró alternativas de las llenas y poco 

atractivas playas argentinas. Rocha ha sido 

su respuesta. El último grupo consistía de 

nacionales llegando a una región que no 

se contemplaba en Uruguay. Rocha fue un 

destino evidente tan pronto los rumores 

llegaron a sus oídos. Seleccione una guía 

de viajes, en cualquier idioma extranjero; 

puedo asegurar que Punta del Diablo es 

categorizada como un destino único – un 

adjetivo de verdadero valor para el viajero 

independiente – y El Diablo Tranquilo es 

denominado como la mejor opción.

Estos visitantes han traído consigo dos 

importantes elementos al mercado de 

bienes y raíces. Los viajes locales ha provisto 

una aceleración en ingresos en concepto de 

renta y ha explotado la demanda de albergues 

y servicios, mientras que aquellos que vienen 

fuera del país han dado reconocimiento 

al pueblo y han abierto el mercado a 

muchos compradores potenciales. Hace 

unos pocos cinco años, pensar en bienes 

raíces en Punta del Diablo implicaba hacer 

contacto con agentes locales que debían 

lidiar con propietarios que consideraban la 

tierra como parte de su herencia. Más de 

cincuenta desde la zonificación original, el 

mercado sigue siendo virgen. Cinco años 

después, el mercado está fragmentado y 

los precios se establecen por la demanda 

de fuera del país acorde a resorts populares 

alrededor del mundo.

Uruguay, en conjunto, ha evitado la crisis 

que afecta a los mercados globales de 

bienes y raíces y ha gozado un desarrollo 

sostenible impresionante. Una perspectiva 

de primera mano de la región revela muchas 

razones internas y externas para estar 

emocionados y también muchos prospectos 

de crecimiento a futuro.

DE LA UBICACIÓN
INFORMACIÓN



Apenas hace algunos 

años, nuestro pueblo 

era muy similar en 

tamaño a otros 

destinos como Aguas 

Dulces, La Coronilla 

y Barra de Valizas, 

pero el año pasado, 

Punta del Diablo 

albergaba a más de 

400,000 visitantes por 

día – superando con 

creces a La Paloma, 

históricamente 

el balneario más 

importante y amplio 

del departamento. En 

el 2007, inauguramos 

el primer hostal en 

el departamento de 

Rocha orientado a 

albergar clientela 

internacional y 

disponible todos los 

días del año. Este 

año hubo más de 

30 establecimientos 

en nuestro pueblo, 

y más de 50 en 

el departamento, 

autodenominándose 

hostales. Si la imitación 

se considera la forma 

más sincera de 

adulación, estamos 

sinceramente 

halagados. Esto nos ha 

permitido enfocarnos 

en el segmento más 

rentable del mercado 

y ha permitido a 

Punta del Diablo 

quedarse en una 

posición como destino 

clave para viajeros 

internacionales. 

INFORMACIÓN DE LA UBICACIÓN INFORMACIÓN DE LA UBICACIÓN

Célebre por sus raíces como pueblo 
de pesca de tiburones y bacalaos, la 
realidad es que el turismo ha sido 
una actividad importante del pueblo 
por décadas. Sin embargo, su ascenso 
hacia el destino más popular de
Rocha coincide con la llegada de
El Diablo Tranquilo en el 2007.

PUNTA DEL DIABLO ROCHA

Desde La década pasada, la entrada de 
extranjeros a Rocha ha aumentado año a 
año, de 36.000 en 2002 hasta más de 192.000 
el año pasado – con un increíble 88% de 
ese aumento viniendo desde el 2007.

El sector de hostelería, inexistente antes de nuestra 

llegada, ahora constituye el 3.78% del ingreso en 

turismo en Rocha, reportando más de $4, 920,000 

anualmente (es importante notar la diferente 

inherente implicada en la región entre facturas 

reportadas y no reportadas.) Es un milagro estar 

rodeados por destinos únicos como el Cabo 

Polonio, santuario medioambiental protegido y el 

parque nacional de Santa Teresa. La tendencia más 

favorable, sin embargo, ha sido hacia el este, hacia 

los elementos más vanguardistas de Punta del Este.



Mas de 60 millones de turistas por año llegan a 

Sudamérica, de los cuales un 10% permanecen 

por al menos 30 días. Dentro de este grupo 

de viajeros independientes el promedio de 

estadía es de mas de 74 días. Esto nos deja una 

concurrencia de 1.2 millones de visitantes de 

largo plazo en cualquier día del año. De éstos 

un 86% visitará Rio de Janeiro o Buenos Aires y 

un 74% ambas metrópolis. Este flujo de turistas 

entre ambos puntos nos proporciona una fuente 

de mercado extra-regional.

Junto con viajeros que pasan a través del  

principal destino en Sudamérica, residentes de 

Buenos Aires continúan invadiendo las costas 

uruguayas cada verano y recibimos mas visitantes 

argentinos que de cualquier otra nacionalidad. 

Con el turismo internacional como una de las 

industrias principales en Argentina durante los 

próximos años, Uruguay continuará beneficiándose 

de su atractivo.

Mientras tanto, la historia de éxito de Brasil 

continúa, y tanto el turismo como las inversiones 

en ese país siguen aumentando firmemente, 

mientras muchos inversionistas buscan nuevos 

destinos donde invertir, pues sus mercados 

domésticos siguen en decadencia.

Una creciente clase media es más capaz que 

nunca de viajar y, con sólidos fundamentos y 

recursos naturales como ninguno, Brasil está 

apenas descubriendo su impacto como uno de 

los mercados más importantes de la región.

INFORMACIÓN DE LA UBICACIÓN

Uruguay debe 

sus raíces a 

intervenciones 

extranjeras 

creando un estado 

regulador entre 

Argentina y Brasil. 

Encontrarse 

al centro de 

dos de los más 

poderosos países 

del continente 

obviamente afecta 

a la diminuta 

nación y según la 

forma en la que 

la administran, 

parece ser algo 

beneficioso.

REGIÓNUruguay afirma contar con los porcentajes más 
bajos de corrupción y crimen en América del Sur, 
donde virtualmente no existe la pobreza, como en 
otros países en vías de desarrollo.

La ausencia de la deuda en los consumidores en 
general ha mantenido lejos la economía doméstica 
de los efectos de la crisis crediticia internacional y 
ha mantenido estable los valores de los activos. La 
dolarización de los precios de los bienes duraderos 
también provee aislamiento en los cambios de la 
moneda nacional.

El Gobierno es estable y toma su papel como 
amortiguador entre los gigantes de Argentina y 
Brasil seriamente, gozando de los beneficios de la 
estabilidad relativa de éstos.

Algunas estimaciones afirman que un impresionante 
70% de la populación son dueños directos de sus 
casas, asegurando que conforme los precios suban, 
no se extiendan más allá del mercado doméstico.

Los gastos en turismo no sólo han crecido desde el 
2001, pero las llegadas han subido más de 14% año a 
año desde el 2007 y el total de gastos ha alcanzado 
nivel tres veces mayores de su época pre-crisis.

Punta del Este y sus alrededores se han establecido 
desde hace mucho tiempo como un destino para 
un público viajero, élite regional y celebridades 
internacionales. Esto no solo ha abierto un camino 
para el turismo costero, también ha establecido un 
punto de referencia para los valores inmobiliarios. 
Más de $2.25 billones se vierten en Punta del Este 
solamente en los doces meses previos a Abril 2011.

Un aumento en los últimos diez años en los precios 
de las materias primas ha sido una ventaja indiscutible 
para el país, que se basa en exportaciones agrícolas 
y cuya infraestructura se ha beneficiado por ello.

INFORMACIÓN DE LA UBICACIÓN

URUGUAY
El interés en este pequeño país ha aumentado los últimos 
años, conforme muchas publicaciones occidentales lo han 
promovido. Uruguay es percibido como un paraíso seguro para 
inversiones y los dólares de aquellos jubilándose, mientras 
los babyboomers llegan a cierta edad y especulan comprar 
reubicando sus fondos de la crisis soberna actual. Los 
atractivos fundamentales del país respaldan su estado como un 
sitio para inversiones, que fue recientemente restaurado.

1988	 202,8
1989	 227,9
1990	 238,2
1991	 332,5
1992	 381,3
1993	 446,8
1994	 632,2
1995	 610,9

1996	 716,8
1997	 826,8
1998	 761,4
1999	 704,2
2000	 712,8
2001	 610,5
2002	 350,9
2003	 344,7

2004	 493,9
2005	 594,4
2006	 597,8
2007	 808,9
2008	 1051,4
2009	 1312,1
2010	 1,639,00
2011	 2,048,75

Year	 Gastos en turismo en Uruguay desde 2000 a 2011
(expresados en miles de dólares)



INFORMACIÓN DE LA UBICACIÓN

ATRACCIÓN REGIONAL

De hecho, el continente como tal ha visto 

un aumento de 40% en su participación 

relativa en el mercado, culminando en 23.5 

millones de llegadas en el 2010.

Sostengo que esta tendencia continuará, ya 

que gran parte de este crecimiento se debe 

a los cambios enraizados en una evolución de 

las tendencias mundiales durante los últimos 

25 años, que no muestran signos de decrecer.

Los trabajadores hoy en día tendrán más 

trabajos durante su vida que sus predecesores. 

Trabajarán más fervientemente en cada 

posición, pero cada brecha de tiempo entre 

un trabajo y el otro presenta una oportunidad 

de vacacionar y la gente la está aprovechando 

en masa. Por lo tanto, los occidentales el día

de hoy toman menos viajes que antes, pero 

la duración de esos viajes ha aumentado. 

Esto beneficia locaciones que son relati-

vamente difíciles de llegar, pero que tie-

nen muchísimas oportunidades cuando se 

llega, tales como Sudamérica.

INFORMACIÓN DE LA UBICACIÓN

Si bien estos eventos sacudirán a 
América del Sur en el futuro, la 
región ha venido ganando terreno 
como un destino turístico por la 
última década. 

TENDENCIAS
DE AMÉRICA
DEL SUR.

La Copa del Mundo traerá más de 

$70 billones y 600,000 viajeros al 

país vecino al norte de Uruguay.

Las Olimpiadas no se acercarán, 

probablemente, a esas cifras, pero 

es visiblemente otra oportunidad 

para poner a la región frente a los 

ojos de billones de futuros turistas.

Durante los preparativos, Brasil está 

otorgando contratos privados para 

mejorar sus aeropuertos, mejorar 

sus áreas turísticas y permitir las 

llegadas al país de manera más fácil.

¿El verdadero ganador de estos juegos? 

Uruguay y su nuevo aeropuerto, así como su 

infraestructura excelente. Sin ninguna inversión 

adicional, el país se beneficiará de aumentos en 

viajes regionales por más de dos años entre dos 

de los grandes eventos deportivos del mundo.

Existe un auge adicional para toda la región 

en los próximos años, Brasil ganó los 

derechos de celebrar la Copa Mundial de 

Fútbol en el 2014 y las Olimpiadas de Verano 

en el 2016. Éstos proveerán una fantástica 

oportunidad a la región para ser conocida, 

generando un interés en futuros viajeros



GENERALIDADES DEL RUBRO

GENERALIDADES DEL RUBRO
Uruguay sigue aumentando su presencia en 
la industria del turismo mundial, que ahora 
aporta trillones de dólares y cuenta con 
una perspectiva positiva tanto para el turismo 
extranjero y nacional en la próxima década. 
Esta pequeña nación representa actualmente 
el 12,5% de los 23,5 millones de llegadas en el 
continente y apenas un poco más del 10% de 
los $20 billones gastados anualmente por los 
viajeros en América del Sur. 

		  Verano/Invierno	 Verano/Invierno	
	 Camas:	 Promedio de Precios:	 Promedio de Precios:	 HostelWorld Reviews:	
		  habitaciones comunes	 habitaciones privadas

Hostel La Viuda	 26	 $30 - $11	 $80/$40	 26

Casa de las Boyas	 110	 $40 - $16	 $120/$50	 31

El Diablo Tranquilo	 83	 $54 - $20	 $150/$60	 155

All Others	 380	 $20 – N/A	 $65 – N/A	 26

	 Habitaciones	 Verano	 Verano	 TripAdvisor Reviews	 Privadas	 Promedio de Precios:	 Promedio de Precios:	

La Viuda del Diablo	 8	 $230	 $170	 31

Posada Nativos	 5	 $170	 $80	 4

Posada Rocamar	 10	 $140	 $40	 15

EDT Playa Suites	 4	 $190	 $65 	 56 (146 with EDT)

Uruguay también está liderando el crecimiento 

impresionante en el ámbito de la hostelería, 

donde Web Reservations International ha 

reportado incrementos en reservas del 24% y 27% 

respectivamente en los últimos dos años por el 

continente en conjunto y el 36% y 31% para el país 

en específico. Como ya se ha ilustrado, el mercado 

específico de El Diablo Tranquilo se puede dividir 

en dos segmentos: bañistas de verano de Uruguay y 

Argentina y los viajeros independientes del exterior 

de la región.

El turismo local es la columna vertebral de la 

temporada alta en Punta del Diablo, llenando las 

playas y discotecas con decenas de miles de personas 

cada día. Este aumento en la demanda permite altos 

márgenes de ganancia en el rubro de alojamiento y 

la creciente popularidad de los hostales en la región 

ha llegado gracias a la adopción sin precedentes en 

los mercados locales. La clase media, estable, del 

país y el patrocinio del turismo interno mantendrán 

a las personas interesados en disfrutar de las 

impresionantes playas y populares discotecas.

Los visitantes de fuera de la región llegan durante 

todo el año y nos permitirá seguir siendo rentables 

de forma sostenible durante todo el año. Los gastos 

de los extranjeros que visitan Rocha han aumentado 

más del 40% de 2007 a 677 dólares por visita, 

excelente para solidificar nuestra posición como un 

destino de servicio de lujo completo con una fuerte 

ventaja en el mercado internacional.

En conjunto, estos mercados han ayudado a 

incrementar los ingresos por turismo en Punta del 

Diablo en solo cinco años, desde un estimado de 

$5,000,000 en el 2007 hasta alrededor $50,000,000 

el año pasado. De acuerdo al ministerio de turismo, 

los recibos del sector de Rocha en el mismo 

período de tiempo han aumentado de $22,300,000 

a $130,380,000 – lo que implica que la cuota de 

Punta del Diablo ha aumentado del 22% a más del 

38%. Este aumento en las ganancias que se generan 

se ha transformado en una apreciación particular 

por el área de bienes y raíces en Punta del Diablo, 

donde muchos ingresos por alquileres han tenido 

un aumento medio de aproximadamente 400% en 

los últimos cinco años. Esta afluencia de capital ha 

sentado las bases a una región que apenas comienza 

a despuntar su potencial.

En términos absolutos, el predominio del alquiler 

de cabañas ha representado el crecimiento 

mas significativo en cuanto al volumen bruto de 

oferta de alojamiento en el balneario. De todas 

maneras, en términos relativos, esto ni se acerca al 

incremento de hostels. El pueblo no cuenta con un 

hotel propiamente dicho, lo que ha fomentado la 

aparición de 30 hostels siguiendo nuestra iniciativa. 

Debajo mostramos una comparación de precios 

y evaluaciones registradas en HostelWorld, el 

principal motor de reservas de nuestro rubro. Estos 

datos ayudan a despejar preocupaciones sobre los 

efectos de la competencia. Nuestro balneario posee el potencial para equipararse a  Jericoacoara en Brasil, una playa paradisíaca con 

un público y perfil marcadamente internacional. Aquí, sin embargo, también aprovechamos los beneficios que el turismo regional nos 

provee, característica de la que Jericoacoara carece.

La oferta de alojamiento se ha visto incrementada también por la aparición de algunas posadas. Éstas sólo significan una competencia 

en el caso de convertir Playa Suites en un hotel boutique y sólo comprenden La Viuda del Diablo, Posada Nativos y Posada Rocamar. 

Nuevamente mostraremos una tabla de comparación de evaluaciones en TripAdvisor, el líder en evaluaciones en hostelería, para un 

estimativo a grandes rasgos.



OPORTUNIDADES DE CRECIMIENTO DE 

OPORTUNIDADES DE
CRECIMIENTO DE VALORES

Como se mencionó en las primeras partes 

de esta reseña, anticipo claramente 

que el próximo dueño de El Diablo 

Tranquilo incrementará sus ganancias 

a través de cambios operacionales y 

físicos. Muchas modificaciones sutiles 

serán necesarias desde un punto de vista 

de cambio constante y con el objetivo 

de aumentar ganancias.

Algunos de estos cambios son 

fácilmente cuantificables; entre ellos, 

varias mejoras físicas así como también 

la decisión funcional de utilizar 

el restaurante exclusivamente para 

huéspedes o no. 

Donde ha sido necesario, he provisto 

proyecciones basadas en nuestra historia 

operativa y suposiciones actuales.

“
El Hostel El Diablo Tranquilo
está construido sobre dos de cuatro 
lotes contíguos comprados al 
momento de su fundación ; estas 
tierras representan una oportunidad 
inmediata de expansión.

Las mejoras físicas más accesibles a ser 
consideradas, incluyen:

Mejorar el acceso y la capacidad del estacionamiento 
en Playa Suites, completando la extensión del malecón 
que conecta las calles 3 y 5, una mejora que también 
hará más fácil la entrega de suministros a la localidad.

Atraer a nuevos mercados con la transformación 
de Playa Suites en un hotel boutique independiente 
con 10 camas, sin asociación con los alrededores 
del hostal. La estructura actual permanece 
perfectamente adaptable para aquellos que quieren 
ingresar al mercado elite de Punta del Diablo, su 
ubicación e historia proveen potencial sin igual.

Un enfoque indirecto que no requiere más 
construcción sería la implementación de un centro 
de información en la terminal de autobuses.

Esto permitiría la obtención de nuestra reputación 
como líderes en la percepción internacional de Punta 
del Diablo, probablemente seamos los únicos con 
el historial de gestiones necesario para presentar tal 
proyecto a la intendencia.

La combinación de nuestra marca con asistencia 
en inglés y español nivelaría el campo de juego con 
aquellos competidores que se enfocan exclusivamente 
en la competencia dentro del pueblo.

El Hostel El Diablo Tranquilo está 
construido sobre dos de cuatro lotes 
contíguos comprados al momento de su 
fundación. Nuevos alojamientos pueden 
estar orientados a nuevos segmentos de 
mercado o hechos a la medida para las 
épocas del año más solicitadas, cuando el 
espacio adicional es más fácil de vender.

La conversión de nuestros cuartos de personal 

permanentes es muy accesible para generar 

nuevas acomodaciones en el futuro. Con gastos de 

acabado relativamente menores, estas habitaciones 

son atractivas para huéspedes y el personal puede 

reubicarse a una propiedad alquilada por una 

fracción de los ingresos generados.

Ya sea como complemento o en paralelo con 

la conversión de los cuartos de servicio, el 

alojamiento de la temporada de ‘sobre-flujo’ puede 

ser barato al construirse en los lotes traseros. 

Éstos proporcionarían un flujo de ingresos que 

muy probablemente reconstituirían los costos de 

inversión en el primer año de operaciones. 

La opción más intensiva en capital es la creación 

de alojamiento adicional durante todo el año 

en los lotes de la parte trasera. El tamaño de 

la tierra es adecuada para construir desde seis 

cabañas o una unidad multiusos. El beneficio de un 

personal completo, una marca establecida y áreas 

combinadas de uso común y social implica que el 

proyecto entero de El Diablo Tranquilo podría 

albergar a más de 160 invitados, sin eliminar al 

restaurante o adquirir bienes inmuebles adicionales.



Cierre
El Diablo Tranquilo me ha dado 
todo lo que yo pude haber esperado; 
he tenido la oportunidad de vivir 
un sueño, expandir horizontes y 
disfrutar la estabilidad de invertir 
en un nuevo proyecto. Más que 
eso, este proyecto ha sido una 
plataforma increíble de compartir 
oportunidades, tocar vidas y crear 
recuerdos.  

Si estas paredes pudieran hablar, 

contarían historias sobre los empleados 

que se conocieron acá y que 

contrajeron nupcias, los innumerables 

huéspedes que vinieron por una semana 

y se quedaron toda una temporada, 

el crecimiento de la ciudad, las vidas 

cambiadas. Espero que la información 

en esta ficha haya sido de su interés 

y que la idea de ser el dueño de El 

Diablo Tranquilo lo llene de emoción 

y deseo, sentimientos que siempre me 

pertenecieron a mí. Decir adiós resulta 

agridulce, pero debo movilizarme hacia 

la próxima cosa maravillosa que me 

trae la vida – y acá le dejo la próxima 

maravilla que podría ser suya.
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Este documento contiene información confidencial, cuya pertenencia es exclusiva a El Diablo Tranquilo.
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EDT HOSTEL (ubicación)
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EDT HOSTEL (planta baja)
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EDT HOSTEL (planta alta)
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EDT PLAYA SUITES (ubicación)
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EDT PLAYA SUITES (planta baja)
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EDT PLAYA SUITES (planta alta)
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Estado de Resultados
de 5 años en carácter anual.



APÉNDICE B

•	El año pasado, Uruguay recibió casi 3 millones de turistas - un número

que equivale a un 80% de su población. Los países latinoamericanos que

le siguen  en relacion de turistas a habitantes son Panamá, con 45% y la

República Dominicana con 44%.

•	La llegada de turistas a Sudamérica aumentó un 11% en el año 2010.

Uruguay particularmente recibió un aumento del 16%.

•	Visas extranjeras emitidas en Uruguay por año desde 2007 al corriente año:

(2007) 1.815.281; (2008)  1.997.884; (2009)  2.098.780;

(2010)  2.407.676; (2011)  2.960.155.

•	Gastos de turistas extranjeros en Uruguay, desde el 2007 al corriente año:

(2007)  795.222.106; (2008)  1.028.687.497;  (2009)  1.297.444.507; 

(2010) 1.478.245.642;  (2011)  2.171.949.769

•	Porcentaje de procedencia de nuestros huéspedes, por continente:

Europe - 40% ;  South America - 30.8% ;  North America - 18.7%;

Australia/Oceania - 8% ;   Africa - 2.3% ;  Asia - 0.2%

•	Casi el 70% de nuestros huéspedes, proceden de 8 países particulares:

Argentina - 14.2% ;  USA - 13.6% ; UK -  10.8 % ;  Uruguay - 9.2% ; 

Germany - 6.5% ;  Australia - 6.2% ;  Brazil - 4.6% ; Canada - 4.6%

•	Punta del Diablo fue mencionada en la lista de Lonely Planet “Best

in Travel” como un destino que no debe de perderse visitar – a

continuación, la lista en su totalidad: Apia (Samoa), Bologna (Italy), Cordoba 

(Argentina), Miami (USA), Matsuyama ( Japan), Chengdu (China), Fes (Morocco), 

Mumbai (India), Thessaloniki (Greece), Punta Del Diablo (Uruguay), Damascus (Syria), 

Vienna (Austria)

•	Por segundo año consecutivo, Uruguay ha sido el país latinoamericano

número 1 en el índice de calidad de vida de ‘International Living’. Las

mejores métricas se atribuyeron a “Riesgo y Seguridad”, “Libertad”,

“Clima” y “Salud”.

OTROS DETALLES
Estado de Resultados
de 5 años en carácter mensual.
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Declaración Pro Forma
 de 5 años, con observación en mejoras.




