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0.- DATOS GENERALES

1.1 Identificacién de los titulares de la actividad. Nombre y/o Razon Social. Direccién postal,

teléfono y fax.

e Razon social: Bosonit SL
e CIF: B-26527523
e Direccion postal: C/Portales 71, planta 2

e (Cddigo postal y localidad: 26001, Logrofio, La Rioja

1.2 Nombre de los arquitectos redactores de la presente Modificacién Puntual del Plan

General Municipal.

e Nombre y apellidos: Daniel Lozano Mateo
e Titulacion: Graduado en arquitectura

e Colegiado nimero 6614 del COA Aragén
e Direccion postal: Paseo Isabel la Catdlica 6, planta 1
e Localidad: Zaragoza

e (Codigo postal: 50.009

e e-mail dlozano@arquitecturadl.com

e Nombre y apellidos: Guillermo Dobato Lahoz
e Titulacién: Graduado en arquitectura

e Colegiado nimero 6645 del COA Aragon

e Direccion postal: Paseo Isabel la Catdlica 6, planta 1
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1.- INTRODUCCION

El presente documento de Modificacién Puntual del Plan General Municipal de
Logrofio, se redacta por encargo de la sociedad BOSONIT SL, al equipo técnico formado por

Daniel Lozano Mateo, arquitecto; y Guillermo Dobato Lahoz, arquitecto.

El contenido de esta modificacion se ajustaréd a la legislacién vigente -Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo
y Rehabilitacion Urbana, Ley 5/2006, de 2 de mayo de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de
La Rioja y Ley 21/2013 de 9 de diciembre de evaluacién ambiental y a las determinaciones del

Plan General Municipal de Logrofio.

2.- AMBITO

El ambito de la modificacién recoge una parcela para la implantacién de un edificio de

caracter tecnolégico que integre otros servicios (investigacién, cultura, residencias

temporales...)

El solar estd ubicado en las parcelas anteriormente denominadas como Marqués de
San Nicolds 14 a 28 y la calle el Puente 1 a 13, en el borde final noreste del Centro Histérico de

Logrofio. Actualmente esta situado en la calle Marqués de San Nicolas n220

Es en este punto donde la ciudad tiene su acceso a través del puente de piedra por el
cual los peregrinos del camino de Santiago cruzan y finalizan su etapa de llegada a Logrofio. Este
puente cruza el rio Ebro de norte a sur dejando al otro lado de la orilla las nuevas tramas urbanas

que estan surgiendo por la expansién de la ciudad.

En el lado del solar nos encontramos con la trama urbana del centro historico de
Logrofio enfrentada a la trama de la ciudad nueva. La trama del centro histérico estad
caracterizada por sus calles estrechas y sus edificaciones de caracter medieval con parcelas
edificadas de fachadas estrechas, enfoscadas y muy alargadas hacia el interior de la manzana en
las que predominan alturas de B+3 y B+4. No obstante, en esta trama encontramos situaciones
puntuales con edificios singulares que dan un atractivo, variedad de usos y dinamismo a latrama
como son las iglesias, edificios publicos, hoteles... que enriquecen la ciudad y la trama
urbanistica. Habitualmente en el PGM estas ultimas parcelas se suelen ordenar como uso
dotacional, publico o privado, y con pardmetros urbanisticos singulares en cada caso en cuanto

a volumen, alturas, composicién, ...



Se detalla a continuacién a titulo informativo la superficie catastral y la

correspondiente al levantamiento topografico:

Referencia catastral 5821729WN4052S0001DM
Superficie del terreno catastral 2155,00 m2
Superficie del terreno seglin medicion 2184,69 m2

Si hacemos referencia al Plan General Municipal de Logrofio, a efectos de la gestion
urbanistica, hablaremos de la Unidad de Ejecucién L 11.7 “Marqués de San Nicolds-Puente”, la
cual ya ha terminado su finalidad. En este mismo @mbito de la unidad se identifican diferentes
parcelas con tamafios muy diversos y alturas diferenciadas en uso residencial y libre privado

interior abierto al patio de manzana.

El solar forma parte de una manzana cerrada de edificios residenciales abiertos a un
. patio interior, en la que cabe destacar la presencia de la iglesia de Santa Maria de Palacio, templo

catdlico del siglo XI, en el lado oeste de la manzana con el cual se comparte medianeria

Actualmente, los edificios situados en calle el Puente del 1 a 11 y la calle Marqués de
San Nicolds del 14 al 24 se han demolido mediante el correspondiente expediente de declaracion
de ruina. Quedan todavia en pie los edificios de calle de marqués de San Nicolas 26-28 y calle el

Puente 13.

En la actualidad, estd en tramitacion la incoacion de ruina del edificio situado en calle
Marqués de San Nicolds 26-28 con la finalidad de la demolicién del edificio. Este se situa
colindante a la iglesia de Santa Maria de Palacio y se encuentra en un estado muy deficiente.
Desde el Ayuntamiento de Logrofio se decidié mantener para proteger la medianera de la iglesia,
pero ante la situacién actual y el avanzado deterioro del edificio nos encontramos en un punto

en el que se debe comenzar con estos tramites para que no se paralicen los diferentes procesos.

La edificacion de calle el Puente 13 se trata de una edificacion de planta baja
provisional sin ningtin tipo de valor arquitecténico y tiene como objeto exclusivo la proteccién y
acceso a la bodega de calle puente 13 tratdndose de una edificacion sin ningln tipo de valor
arquitecténico. Por lo tanto, practicamente la totalidad del solar se encuentra sin edificacion.
Solamente se han conservado los muros exteriores de silleria ubicados en calle Marqués de San
Nicolds 16, 18, 20, 24 y 26; y calle el Puente 9 y 11 conforme a lo que se ve en las fichas de
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3.- ANTECEDENTES

El solar al que se hace referencia en el presente documento se encuentra en la calle

Marqués de San Nicolds n220, en el Centro Historico de Logrofio.

Mediante Decreto de 27 de septiembre de 1943 se declar6 Monumento Historico-
Artistico a la Iglesia de Santa Maria de Palacio. Fue anunciado en el BOE del 10 de octubre de
1943. Es un bien de interés cultural declarado y la parcela que nos ocupa esta incluida en el

ambito de proteccion de la iglesia parroquial de Santa Maria de Palacio.

En el afio 2006, se aprueba la Modificacion Puntual del Plan General Municipal en
Marqués de San Nicolas-Puente, en las parcelas sitas en calle Marqués de San Nicolas 14 a 28 y
calle Puente 1 al 13, que en ese momento se encontraban sin agrupary practicamente edificadas

en su totalidad.

La modificacién aprobada, que se detalla en el punto anterior, la recoge el Plan General
de Logrofio en la actualidad. Esta afecta a la reordenacién de la ocupacion, asi como al
incremento de espacios libres y ajustes en alturas. Ademds, se establecieron las Ordenanzas de
Proteccién para cada edificio para acomodarlas a la edificacion que existia en 2006, y que
actualmente ya no existe, resultando una normativa especifica que recoge condiciones
particulares en los espacios libres y unas fichas de ordenacion con las condiciones de obligado

cumplimiento para cada una de las distintas parcelas residenciales que integran el ambito.

Esta Modificacion Puntual del Plan General Municipal en Marques de San Nicolas -
Puente de Logrofio fue presentada por Tania Silvestre y redactada por Jorge Rodriguez Rivas.
Fue aprobada definitivamente por Resolucién de la Excma. Sra. Consejera de Turismo, Medio
Ambiente y Politica Territorial el 18 de diciembre de 2006, publicada en el BOR n2 26 de 24-02-
2007. En la modificacién se delimité una unidad de ejecucion. Posteriormente se desarrollo el
proyecto de expropiacion en el que esa unidad de ejecucion tuvo una pequefia variacion en el

lindero norte en el nimero 44 de calle Ruavieja reduciendo ligeramente su superficie.

Una vez aprobada la expropiacion, la division en diferentes parcelas existentes se vio
unificada por el Ayuntamiento de Logrofio formando una tnica parcela de propiedad municipal
y se procedio a la demolicion de las edificaciones (ruinas) a excepcién de los dos edificios que

sirven para proteger la medianera y la bodega.

La unidad de ejecucion anteriormente delimitada en la modificacion anteriormente

citada se modificé con la aprobacion definitiva de la Modificacion de la delimitacion de la unidad



de ejecucion L.11.7 "Marqués de San Nicolas Puente" mediante la Junta de Gobierno Local en
su sesidn celebrada el dia 26 de septiembre de 2007, la cual adoptd entre otros, el acuerdo
referido a la aprobacion definitiva de la Modificacion de la delimitacion de la unidad de ejecucion
L.11.7 "Marqués de San Nicolas Puente", del Plan General Municipal, publicada en el BOR n2 135
de 9-10-2007.

El ayuntamiento aprobé de manera definitiva el Proyecto de expropiacidn,
procedimiento de tasacion conjunta, de la unidad de ejecucién L.11.7 "Marqués de San Nicolas
Puente" mediante Junta de Gobierno Local en su sesion celebrada el dia 23 de abril de 2008, ,
siendo publicado en el BOR n2 64 de 13-05-2008 habiendo culminado la citada expropiacién en

fecha actual

Desde el afio 2006 hasta la fecha la parcela ha permanecido sin ningin uso y sin

actividad.

El pasado afio 2020 el ayuntamiento de Logrofio sacd a concurso publico la
enajenacién de este suelo de propiedad municipal. En este pliego se especificaba que se
ejecutaria la construccion de una edificacion para la implantacién de las actividades
empresariales de caracter tecnoldgico y compatibles con el desarrollo sostenible, que faciliten
el desarrollo econémico del municipio por medio de la creacion de nuevos puestos de trabajo,
asi como el incremento de la inversion productiva. En el edificio se implantarian su sede
institucional, ubicando sus oficinas principales y destinando a uso residencial temporal un

porcentaje de la edificabilidad de la parcela.

A este respecto, se constata que en la parcela objeto del contrato se establece como
uso obligado a implantar en la misma, el compuesto por “Oficinas” y “Residencial”. Ademas, el
uso residencial debera consumir al menos el 20% de la edificabilidad total de |a parcela y como

maximo el 30% de dicha edificabilidad.
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4.- OBJETO

Se nos encomienda la redaccién de este documento de propuesta de modificacion
Puntual del Plan General Municipal en la calle Marqués de San Nicolds n220 con el objeto de
cambiar el uso residencial y libre privado a Dotacional privado Servicios, para el desarrollo, entre
otros, de las instalaciones de empresas de nuevas tecnologias y comunicacién en conjunto con
otros servicios integrados (investigacion, cultura, residencias temporales...) Este cambio de uso
permitira la creacién de un edificio singular que funcione como un polo de atraccion y actividad
dentro del Centro Histérico y al mismo tiempo sea compatible con los usos previstos de caracter

tecnolaégico.

Se propone ajustar la proteccion vigente a la situacion actual (edificatoria y parcelaria),
ya que contempla fichas para cada una de las antiguas parcelas en las que existian edificios
(fichas de ordenacion en Marqués de San Nicolds 14 a 28 y calle Puente 1 a 13) que actualmente
se encuentran derribados. Estas seran sustituidas por una ficha tnica para calle Marqués de San
Nicolds n220 al tratarse de un Gnico solar sin edificaciéon que va a albergar las instalaciones de

una empresa en un nuevo edificio.

Se proponen los aspectos urbanisticos relevantes para la construccién de un conjunto
dotacional privado servicios que integre en su propia actividad usos que la complementen como

residencia temporal, conforme a lo dispuesto en el plan General articulo 1.1.8.

Por ultimo, se elimina la unidad de ejecuciéon UE L11.7 “Marqués de San Nicolas —
Puente” del plano de ordenacién del suelo urbano al haber concluido y culminado su objeto que

era la expropiacion.
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5.- MOT'VAC'C')N o L (

El edificio propuesto busca la integracién con el casco histérico de Logrofio y la
creacion de un centro de atraccidn y actividad. Es por ello que se utilizan los siguientes recursos

para ello:

e Mezcla de usos integrados en una misma actividad empresarial de servicios en una
parcela dotacional privada que ayuden a dinamizar la ciudad y el entorno proximo.

e Zonas interiores del patio y cubierta del propio edificio abierto al publico para
disfrute de la ciudadania y reconocimiento desde un punto de vista privilegiado de
los monumentos proximos tales como la iglesia de Santa Maria de Palacio.

e Integracién del recorrido del Camino de Santiago en el concepto del edificio
permitiendo subir a la cubierta mediante una escalera integrada en fachada que
permita conocer desde otro punto de vista la ciudad, ver de dénde se viene y hacia
dénde se va.

e Respeto a los valores arquitectonicos del entorno tratando de dialogar en
materiales y composiciones de fachada con los edificios proximos buscando
insinuar las trazas de las anteriores parcelas.

e El nuevo edificio se alineara en altura con la iglesia de Santa Maria de Palacio en
su encuentro con ésta, como muestra de respeto y de integracion con el entorno
historico.

e Conservacion y rehabilitacion de las estructuras de silleria existentes en planta
baja en la calle Marqués de San Nicolas y calle Puente y su integracion en el
conjunto del edificio.

e Conservacion y rehabilitacion de la estructura del lagar con sus arcos en sétano y

su integracion en el conjunto del edificio.

Con la ordenacién de la parcela se pretende la REVITALIZACION DE LA ZONA. La
actuacion que se va a llevar a cabo en este emplazamiento busca la implantacion de una nueva
actividad como es una sede empresarial tecnoldgica con otros usos integrados (residencia
temporal, uso culturales, de investigacion... ), con caracter complementario a la actividad
principal, que posibilite la dinamizacion de la trama urbana mas préxima mediante la fuerza que

puede tener como polo de atraccidn turistico, asi como por la actividad econémica que generara

pp G ﬁ’i\"‘“\ y la actividad social que se va a encontrar en su interior.
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Por lo expuesto, corresponde MODIFICAR EL USO DE LA PARCELA de residencial a
dotacional privado servicios (articulo 1.1.8 del PGM). El programa principal del edificio que se
propone para esta parcela es de oficinas de cardcter tecnolégico, aunque debido a su caracter
dotacional y su voluntad de crear un edificio singular acoge una gran diversidad de usos
integrados y convertibles que estan vinculados y que generan un polo de atraccién, dinamismo
y actividad como son salas multiusos, residencias temporales, gimnasio, salas de formacion,

espacios de lectura, cafeteria...

Esta modificacion de uso va de la mano a que la parcela que se propone ordenar da

cabida a un proyecto “en la ciudad de Logrofio, para la ciudad de Logrofio’.

Esta zona de la ciudad, ahora algo olvidada debido a la confluencia de situaciones en
la zona que generan muy poca actividad (zona de acceso a garajes, patio del colegio de
aparejadores...), sin embargo, tiene una posicion estratégica interesante: el estar justo delante
de la llegada a la ciudad desde el Norte, a través del Puente de Piedra. Esto implica una
oportunidad (o mas bien una responsabilidad) del proyecto en convertirse en uno de los
elementos urbanos que den la bienvenida al entrar en Logrofio. Teniendo en cuenta que es ese
precisamente el punto donde el Camino de Santiago entra en la ciudad, extendiéndose por la
calle Ruavieja, resulta interesantisima la idea de establecer una sinergia entre esta dimension
“publica, abierta, participativa” del proyecto, y la presencia de los peregrinos a su llegada a

Logrofio.

La voluntad de integracidén del edificio con el contexto va ligada a la idea de la
INTEGRACION DEL CAMINO DE SANTIAGO. Es por ello que se propone convertir la huella del
edificio en espacio accesible al publico, de poder ascender a través de la fachada del edificio
hasta sus cubiertas, siendo estas transitables, y desde alli divisar de dénde se viene, donde se
estd y hacia donde se va esta completamente ligado a entender este punto de la ciudad como
una parada mas en el camino de Santiago. Una parada en el camino desde la que entender mejor
los principales monumentos de la ciudad y de verlos desde un punto de vista que nunca antes
se ha tenido. En definitiva, una nueva atraccion turistica muy atractiva que hace referencia a la

historia de Logrofio y ensalza todo su potencial.

El momento de llegada de los peregrinos, que conlleva ese entusiasmo, esa curiosidad
de todo aquel que llega a una nueva ciudad, nos empuja a tener la osadia de concebir una
parcela que devolviese a la ciudad el espacio que ocupaba como suelo de acceso publico
mediante diversas estrategias. Se quiere permitir a la gente acceder a las cubiertas del edificio,

para que puedan disfrutar de las magnificas vistas hacia el Ebro, reconociendo el camino



y familiarizarse con la ciudad a la que uno llega. Desde ese techo ajardinado, uno puede leer la
trama urbana, localizar hitos urbanos como la Catedral, la iglesia de San Bartolomé ... u observar
de forma inédita, desde arriba, el campanario de la iglesia de Santa Maria de Palacio al estar

adyacente al proyecto, lo cual serd una experiencia muy especial.

Esta idea tan inesperada, recibida con gran entusiasmo y energia implica que tanto el
techo del volumen arquitecténico como la zona del patio interior sean espacios abiertos,
transitables y accesibles al publico. Es decir que si uno mira la parcela desde arriba (de mas de
2.000 m2) ya con el proyecto acabado, lo que resulta es que la totalidad de la parcela ha sido

convertida en espacio abierto, verde y accesible al publico.

La volumetria del edificio quiere RESPETAR Y RESPONDER A LAS EDIFICACIONES
ADYACENTES y es por eso que se propone escalonada, de forma que la parte en contacto con la
Iglesia Santa Maria de Palacio ajuste su altura hasta la cornisa que hace medianera. También se
tienen en cuenta otros puntos singulares en esta calle, como la altura del muro del edificio del
Colegio Oficial de Aparejadores. Proponiendo que la volumetria crezca escalonadamente, sin
superar la altura maxima ordenada hacia la rotonda del Puente de Piedra, zona mas amplia y
abierta al rio. Es con esta altura que el edificio se convierte en el mirador del que hablabamos
antes, y con su presencia, da la bienvenida a quien entre a Logrofio por este punto. La volumetria
propuesta va acorde a los usos mixtos que se proponen anteriormente y la edificacion singular

y de atraccion en este punto de la ciudad.

Con el fin de MEJORAR LA ALINEACION HACIA LA CALLE y relacionarse mejor con su
entorno se proponen unos ajustes en la alineacién exterior corrigiendo dos pequefios quiebros
que aparecen en calle el Puente y el chaflan con la calle Marqués de San Nicolas, sin afectar a
las plantas bajas de silleria. En cualquier caso, en el chafldn hay una pequefia ampliacién el

espacio publico.

La materialidad de la fachada propuesta para el edificio pretende REFLEJAR EL
CARACTER LOCAL y por ello se quiere que predominen los materiales locales como por ejemplo
la piedra arenisca, caracteristica del centro histérico de Logrofio, de forma que mantiene una
continuidad no solo geométrica sino también matérica con la calle donde se ubica integrandose
con su entorno mas proximo. La utilizacion de estos materiales busca también incentivar el uso
de materiales regionales, en la actualidad caidos en el olvido debido a la creciente globalizacion

de soluciones arquitectdnicas. Ademds, el tratamiento de la fachada propondréd gestos que

= 1éént|f|quen la nueva edificacién con la trama preemsteﬂt’e yﬂaretf“fdéhon colindantes.
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Se propone la CONSERVACION Y REHABILITACION DE LAS ESTRUCTURAS CON
INTERES ARQUITECTONICO E HISTORICO EXISTENTES para asi poner en valor el patrimonio
historico existente. Entre ellas podemos encontrar estructuras de silleria en planta baja,
integrandolas en el nuevo edificio poniéndolas en valor. También nos encontramos con las
estructuras de lagar y bodega las cuales se conservaran y rehabilitaran integrandolas en el nuevo

edificio para que la ciudadania pueda volver a disfrutar de ellas.

Para este punto concreto, actualmente existen unas fichas de protecciéon que
especifican qué elementos se deben mantener. Estas se han quedado obsoletas ya que los
edificios estan completamente derribados y se han unificado las distintas parcelas en una unica
para una Unica actuacion. Es por ello, que se redactara una nueva ficha de proteccién que acoja

las necesidades actuales y que permita la construcciéon de un edificio singular.

Por otro lado, al igual que el tratamiento hacia el exterior es importante,
también lo es la RELACION CON EL ESPACIO INTERIOR DE LA PARCELA. Se propone que este
espacio no quede en el olvido, sino que sea participe de la mejora de la ciudad y de la calidad
del espacio urbano. Es por ello que se propone que se convierta en espacio verde de acceso
publico gracias a la permeabilidad que se prevé en planta baja. Es decir, que el patio interior del
proyecto se convierta en un jardin interior que cualquiera pueda disfrutar sentado o
simplemente pasando entre la iglesia de Santa Maria de Palacio y la rotonda del Puente de
Piedra. Ademas, el tratamiento de este espacio interior con vegetacion y la abertura de la que
dispone debido a los pasos en planta calle, aumentara la ventilacion de este patio interior

mejorando las condiciones de higiene y salubridad de este patio.

Ademas, la alineacion interior se retranquea en los extremos de la parcela siendo estos
puntos los de encuentro con la medianera de la iglesia de Santa Maria de Palacio y con la
medianera del n215 de calle Puente. Este retranqueo permite dar continuidad a la idea de
mejora de condiciones luminicas y de ventilacién, asi como del esponjamiento de la zona tal y

como expresaba la voluntad de la anterior modificacion puntual de este ambito.

En conclusion, la voluntad de este documento es ordenar una parcela dotacional para
la creacién de un conjunto tecnologico que integre otros usos complementarios, como ya se
recogen en el apartado 4 de la memoria, respetando en todo momento el valor historico y
patrimonial de la ciudad de Logrofio y en esencia del Centro Histérico, manteniendo una
identidad de conjunto y fortaleciendo la recuperacién de las areas urbanas proximas a la par

que el conjunto de ciudad. Aspira a convertirse en un punto de encuentro, polo de atraccién,

10



y senerdl,

que genera flujos de los usuarios del edificio al igual que con los ciudadanos. Un-edificio sing

i

que queda integrado en Logrofio y su concepto de Endpolis y ciudad del Camino de Santiago.

Un planteamiento que reconoce que ésta es una gran ocasion no sélo de implantar
una arquitectura de calidad para el bienestar de sus usuarios, sino también una oportunidad de
provocar transformaciones cualitativas que mejoren el entorno urbano donde se ubica, que es

el final del centro histérico hacia el Puente de Piedra, una zona algo degradada de la ciudad.

La parcela a pesar de ser municipal y de haber intentado su desarrollo lleva més de 15
afios cerrada y sin uso. La propuesta de modificacién puntual va a suponer LA PUESTA EN USO
de la citada parcela al tratarse de un revulsivo de actividad que funciona de forma continua y

que completa la actividad empresarial con otros usos.

Esto ha requerido un esfuerzo de analisis de la ciudad y de la zona en cuanto a aspectos
histdricos y urbanisticos, sin perder de vista la fuerza de renovacién urbana que puede crear un

nuevo polo de actividad y de atractivo turistico de un edificio de estas caracteristicas.
Citando al anterior documento redactado por Tania Silvestre:

“Buena parte del centro Histdrico de Logrofio se encuentra en un estado
de abandono, de degradacién cultural, econémica y social preocupante. Esta no es
una situacidn singular de la ciudad de Logrofio, si no que se corresponde a la de la

mayoria de las ciudades espafiolas y europeas, durante los ultimos 30 afios.

Esta situacion es reversible y ademds supone la apuesta mds importante
de la identidad de Logrofo. Estd claro que no es la arquitectura el unico elemento
que solucionard los problemas del Centro Histdrico, pero si puede ser el camino,

junto con la dedicacion y la gestidn integrada de lo social”.

Es por ello que la presente propuesta que se expondra a continuacion es de caracter
sustitutivo a la anterior. En ella, se busca de definir, mediante pardmetros urbanisticos tratando
que la solucién arquitecténica definitiva dé respuesta a las cuestiones anteriormente citadas y

el resultado final mejore la solucién propuesta mediante la modificacién puntual anterior.

En definitiva, la modificacion en cuanto al uso, pretende integrar usos compatibles con
la funcién residencial, para contribuir al equilibrio de este ambito del centro histdrico,
favoreciendo la diversidad de usos, la aproximaciéon de los servicios, las dotaciones y los

equipamientos a la comunidad residente, asi como la cohesién y la integracién social.
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6.-SITUACION URBANISTICA VIGENTE

La situacion de partida es la del PGM vigente que se analiza en la “Modificacién Puntual
del Plan General Municipal en Marqués de San Nicolds-Puente” vigente recogida en el apartado

antecedentes.

En esta modificacion la motivacion fue la mejora de las condiciones de la edificacion
residencial del Centro Histérico de Logrofio, incidiendo en esta tipologia y en un patio interior

mas abierto.

En esta modificacion se delimito la unidad de ejecucion L11.7 mediante el sistema de
expropiacion. En el desarrollo del proceso expropiatorio se produjo una ligera disminucién del
ambito de la parcela para no afectar a un patio que era propiedad de un edificio en calle Ruavieja

(recogida anteriormente en los antecedentes)

Por ultimo, este proceso expropiatorio fue aprobado el 23 de abril de 2008 y publicado
en el BOR n2 64 de 13-05-2008, habiendo culminado ya el objeto de la unidad de ejecucién que

era la expropiacion.

Por lo anteriormente expuesto, la situacion de edificabilidad y aprovechamiento que

recoge el PGM vigente se detalla a continuacién:

PGM
(coordenadas ETRS89)
Edificabilidad (m2t) 5334
Aprovechamiento (m2) 5544,27

En el plan actual hay 13 fichas de proteccion que ordenan la situacion edificatoria que

existia en el afo 2006.
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7.-SITUACION URBANISTICA PROPUESTA

Se propone un cambio de uso a uso dotacional privado servicios (segln lo que s
establece en el articulo 1.1.8 del PGM) el cual va a permitir incluir como uso principal la a
empresarial de caracter tecnoldgico y con caracter complementario a la misma otros usos
(residencial temporal, cultural, gimnasio...) como se han explicado en la motivacion de este

documento (apartado 5).
En la propuesta se mantiene la edificabilidad y no se incrementa el aprovechamiento.

En cuanto a la ocupacién del suelo, se propone ajustar la ocupacién en un fondo
maximo edificable, fondo que se propone como alineacion maxima, desde las calles Marqués de
San Nicolds y Puente grafiado en el plano de ordenacion propuesta. El resto de la parcela se

indica en el citado plano como espacio libre sin edificacion.

Para la redaccién de este documento se llevé a cabo un analisis topografico para
obtener los datos exactos y reales de las superficies existentes. El citado levantamiento indica
que el suelo mide 2206,94m2 (en el PGM 2235,06m2) Por lo expuesto se plantean pequefios
ajustes de las alineaciones en el nuevo uso dotacional privado conforme al nuevo levantamiento

que consta en el expediente administrativo.

El trazado de las alineaciones exteriores actualmente responde a la antigua
edificaciéon de viviendas. Estas generaban irregularidades en la continuidad de la fachada.
Existen en calle Puente dos pequefios quiebros que se regularizaran y en la confluencia con
Marqués de San Nicolds se amplia el chaflan, sin afectar a las sillerias, ampliando el espacio

publico.

No obstante, como se ha explicado en la motivacién, se proponen gestos en la fachada

que relacionaran a la nueva edificacién con las edificaciones preexistentes y colindantes.

El trazado de la alineacién interior regulariza la alineacion anterior respondiendo a la
posicion de los edificios situados en el lado opuesto de la manzana. Esta alineacion va generando
retranqueos a lo largo de su extensidn que permiten el esponjamiento de la zona y la mejora de
las condiciones luminicas y de ventilacion. Ademas, en propuesta de mejora de la situacion
anterior, la alineacion interior se retranquea en los extremos de la parcela, siendo estos puntos

los de encuentro con la medianera de la iglesia de Santa Maria de Palacio y con la medianera del

n?215 de calle Puente.
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La altura de la parcela también es un aspecto que se propone modificar. Se quiere
enfatizar la vista a las edificaciones adyacentes como la iglesia de Santa Maria de Palacio. El
establecimiento de las alturas maximas de la nueva edificacion viene marcado en la ficha de
ordenacién propuesta. En ella, se recoge una altura maxima para la parcela que estara sujeta a

una gradacion de alturas. (cara inferior del alero de la iglesia de Santa Maria de Palacio y 21,50m)

La mirada a Logrofio desde las cubiertas de Logrofio precisa ademas de una altura
especial (26,50m) incorporar una cubierta transitable. La propuesta pretende desarrollar un
edificio singular en este ambito que sirva como centro de actividad. Se tiene una intencidn
conceptual arquitectonica de devolver a la ciudad todo el espacio en planta que utiliza el edificio.
Para ello quiere que sus cubiertas sean transitables y se pueda acceder a ellas de una manera
sencilla y publica a través de unas escaleras colocadas en fachada. El tratamiento de estas
cubiertas de acceso publico permite que, si mirdasemos desde el cielo al edificio, entendiésemos
toda la parcela como un espacio urbano. Es por ello, que las cubiertas del edificio se proponen
como cubiertas transitables con vegetacion y pavimentacion. Dentro de la idea de acoger el
camino de Santiago y el concepto de Endpolis se propone la idea de que estas cubiertas con
vegetacion trabajen con las diferentes vegetaciones que se encuentran a lo largo del camino de

Santiago y que reproduzcan las sensaciones y los paisajes que se encuentran en su recorrido.

Por otro lado, se propone una nueva ficha de ordenacién que sustituya a las anteriores debido
a que las fichas en las que se especificaba este dato estdn obsoletas ya que hacen referencia a
parcelas de edificios actualmente derribados y la parcela actual es Unica. La nueva ordenacién

que se propone es IVb conforme a lo dispuesto al articulo 3.5.1 del Plan General.

Respecto a todos aquellos restos encontrados en los diferentes numeros de calle de
la parcela, se propone conservar los restos de silleria existentes en planta baja y los restos de la
bodega que se encuentran bajo rasante en la calle Puente n213 siendo rehabilitados e integrados

en la nueva edificacion.

La materialidad del edificio hara referencia conceptual a la que muestran el puente
de piedra y el puente de hierro de Logrofio, ambos dos construidos entre los afios 1881 y 1884
y por tanto de la misma época, aunque radicalmente diferentes en cuanto a su concepcion
constructiva. Es por tanto que el edificio mostrara una fachada dura conceptualmente (piedra,
ceramica, enfoscado...) hacia la calle utilizando un material tipico en la trama urbana del casco
histérico o de apariencia similar, mientras que, hacia el interior de la manzana, el edificio

propone una solucidon mas tecnolégica, blanda y permeable. Es por ello que la proporcion de
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superficie vidriada serd mucho mayor y se podran utilizar soluciones constructivas mas

contemporaneas.

La nueva propuesta, frente al mantenimiento de la proporcidon de hueco y macizo
anterior, entiende que el uso mixto del edificio precisa de un tipo de huecos diferentes ya que
no se trata de un uso residencial vivienda. Es por ello que el tratamiento de la fachada sera
singular respecto al resto de edificios. No obstante, tal y como se ha expuesto anteriormente,
se propondréan gestos en la fachada que identifiquen la nueva edificacion con la trama y la
edificacion preexistente y con las edificaciones adyacentes y préximas buscando conseguir un

efecto similar.

LIGENCIA:

. !
istar gus este documan

[T ,?\;{ =) '-7r1r|1men-¥0
aor el
: ada
el ¢
- 1S

aprctado definitivamente po
Ayuntan
daeidia__

Logrofio, 02 FEB. 2023

El Secretario General,

iento Pleno en so9ién caiu:a

15



8.-FICHAS DE ORDENACION ACTUALES
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9.-FICHA DE ORDENACION PROPUESTA

A continuacién, se propone ficha que sustituye a las 13 fichas anteriores adjuntadas a

titulo informativo en el apartado anterior.

En las normas urbanisticas del Plan General, al final del articulo 3.5.33 se propone sustituir la
referencia a la regulacion especifica en Marqués de San Nicolas n214 al 28 y Puente n21 a 13 por

la ficha de ordenacién en Marqués de San Nicolas n220 que se recoge a continuacion:

CRITERIO GENERAL DE INTERVENCION:

e QOrdenanza de proteccién IVb.

e Integracion de elementos de planta baja de silleria.

e (Cubierta transitable.
CONDICIONES VOLUMETRICAS:

e En lacalle Marqués de San Nicolas, en el punto de encuentro entre la iglesia y la nueva
edificacién, se tomara como punto de referencia de la altura maxima la definida por la
cara inferior del alero de la iglesia de Santa Maria de Palacio, durante los primeros 20
metros como muestra de respeto e integracion con el monumento.

¢ El edificio tiene una solucién escalonada, sin superar en ningin punto la altura maxima
de 26,50m. En el tramo de calle el Puente se dispondra una gradacion de alturas que en
su confluencia con Marqués de San Nicolds no superara 21,50m. A partir de este punto,
en calle Marqués de San Nicolds, la edificacidn ird ajustando la altura hasta alcanzar la

cara inferior del alero de la iglesia.
ELEMENTOS A CONSERVAR:

e Bodega: regulado por Decreto 20/2015 por el que se declara BIC “El paisaje cultural del
Vino y el Vifiedo de la Rioja”

e Silleria de planta baja

e lagar

e Siapareciesen otros elementos de interés se analizaran para su posible integracion en

consulta realizada a los servicios técnicos responsables de la licencia.
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CONDICIONES DE USO Y TIPOLOGIA

e Uso dotacional privado, servicios. En este uso se integraran otros usos con caracter
complementario como residencial temporal, cultural, investigacion, docencia...

e Labodega y su acceso estaran vinculados al mismo uso del edificio.
SUGERENCIAS

e Ya que el tratamiento de la fachada sera singular se propone adoptar gestos que
identifiquen la nueva edificacion con la trama y la edificacion prexistente y con las
edificaciones adyacentes y proximas buscando conseguir un efecto similar.

e Fachada dura conceptualmente (piedra, ceramica, enfoscado...) hacia la calle utilizando
un material tipico en la trama urbana del casco historico o de apariencia similar,
mientras que, hacia el interior de la manzana, el edificio propone una solucién mas
tecnolégica, blanda y permeable, utilizando soluciones constructivas mas
contemporaneas.

e Integracién del recorrido del Camino de Santiago en el concepto del edificio permitiendo
subir a la cubierta mediante una escalera integrada en fachada que permita conocer
desde otro punto de vista la ciudad, ver de dénde se viene y hacia donde se va.

e Se propone el acceso al patio interior abierto a través de pasos en el edificio para

disfrute de la ciudadania y los peregrinos del Camino de Santiago.
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10.- JUSTIFICACION URBANISTICA e rarie Ganardl
TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE SUELO Y REHABILITACION URBANA

La modificacién puntual que se presenta busca mejorar la trama urban a que se
encuentra mediante la inclusion de un uso dotacional privado que genere un polo de atraccién,
actividad y dinamismo que rehabilite y regenere un espacio que actualmente ha quedado

relegado a un segundo plano y no es amable con el ciudadano.

Nos encontramos segun el articulo 2 “Definiciones” ante una actuacién sobre el medio
urbano ya que se trata de una obra de nueva edificacion en sustitucion de edificios previamente
demolidos con caracter integrado que articula medidas sociales, ambientales y econdmicas

enmarcadas en una estrategia global y unitaria.
En el articulo 3, se enumera en alguno de sus apartados, que los poderes publicos:

e Favoreceran y fomentardn la dinamizacion econdémica y social, la adaptacion y la
rehabilitacion... Mejoraran la calidad y la funcionalidad de las dotaciones,
infraestructuras y espacios publicos al servicio de todos los ciudadanos y fomentarén
unos servicios generales mas eficientes econdémica y ambientalmente.

e Favoreceran con las infraestructuras, dotaciones, equipamientos y servicios que sean
precisos, la localizacion de actividades econémicas generadoras de empleo estable,
especialmente aquellas que faciliten el desarrollo de la investigacion cientifica y de
nuevas tecnologias, mejorando los tejidos productivos, por medio de una gestién
inteligente.

e Integraran en el tejido urbano cuantos usos resulten compatibles con la funcién
residencial, para contribuir al equilibrio de las ciudades y los nicleos residenciales,
favoreciendo la diversidad de usos, la aproximacién de los servicios, las dotaciones y los
equipamientos a la comunidad residente, asi como la cohesion y la integracion social.

e Valoraran, en su caso, la perspectiva turistica, y permitirdn y mejoraran el uso turistico
responsable.

e Favoreceran la puesta en valor del patrimonio urbanizado y edificado con valor histérico

o cultural.

Todos estos puntos estan en completa relacion con la propuesta de modificacion que
se esta planteando en los apartados anteriores apoyando el fin de la propuesta.
DILIGENCIA:
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LEY 5/2006, DE 2 DE MAYO, DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y
URBANISMO DE LA RIOJA. (LOTUR)

La modificacién propone un cambio de uso que pasaria de uso residencial y libre
privado a dotacional privado servicios, manteniendo la edificabilidad para el conjunto de la

parcela en el nuevo uso ordenado (5334m2t).

Por lo anteriormente expuesto, se puede concluir que la presente Modificacion
Puntual no supone un incremento de la densidad de poblacién, ni supone la clasificacion de
nuevo suelo urbano, ni afecta a zonas verdes, dotaciones publicas o espacios libres de uso y
dominio plblico. Tampoco afecta al resto de aspectos recogidos en el articulo 104 “Modificacion
del Planeamiento” de la Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo

de La Rioja (LOTUR).

PLAN GENERAL MUNICIPAL DE LOGRONO

En nuestro caso, la propuesta de modificacion incide positivamente en este ambito del
centro historico al introducir un nuevo uso (dotacional privado servicios) que va a permitir
albergar un edificio singular en una mezcla de usos que van a completar la actividad principal
(empresa tecnoldgica). Esto va a permitir el incremento de actividad de la zona creando un polo

de atraccién tanto a nivel ciudad como turistico.

El uso propuesto como dotacional privado servicios se ajusta a lo dispuesto en el PGM
(Art 1.1.8) sin incrementar la edificabilidad, ni el aprovechamiento actual. Este uso permite la
creacion de un dmbito para una actividad empresarial tecnolégica, ademas de integrar otras

actividades complementarias.

En cuanto al articulo 3.5.1 sobre la ordenanza de proteccion del centro historico se
adopta la calificacion IVb ya que actualmente las fichas en las que se especificaba este dato estan
obsoletas debido a que hacen referencia a parcelas de edificios actualmente derribados y la

parcela actual es Unica.
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Se estudia a continuacion la justificacion del articulo 22. 4 y .5 del El Real Decreto 7/2015, de 3
de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién U
(TRLSRU, como garantia de la sostenibilidad y viabilidad de la actuacion propuesta, en aras de

una mavyor seguridad juridica de la modificacion puntual.
11.1 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

En las actuaciones de transformacion urbanistica el articulo 22. 4, del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de suelo
y Rehabilitacion Urbana (TRLSRU) sefiala que el informe debe ponderar, en particular, el impacto
de la actuacion sobre las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento
de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios

resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

La regulacion de las determinaciones del citado informe se completa en el Reglamento
de Valoraciones de la Ley de Suelo, aprobado por el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre.
En el segundo parrafo del apartado primero del articulo 3 de dicha norma reglamentaria se
indica que, para el examen del impacto en las Haciendas Locales de las actuaciones de

transformacién urbanistica incluidas en los planes, se llevaran a cabo las siguientes actuaciones:

a) Cuantificacién de los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestaciéon
de los servicios publicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el
instrumento de ordenacion.

1. La presente Modificacion tiene por objeto cambiar el uso asignado al solar sito
entre las calles de Marqués de San Nicolas 20, "Residencial libre privado”, al uso
previsto "Dotacional privado servicios". El promotor de la Modificacion es una
sociedad de caracter privado, con intencién de utilizar el edificio para uso de
oficinas y otros usos complementarios, sin afectar a inversiones publicas, suelo
publico, ni requerir la dotacién de nuevas infraestructuras ni servicios publicos
basicos, recogida de basuras, lineas de autobus, red escolar o ampliacién de la
red publica de salud. No existe un aumento de la densidad de poblacién, por lo

que la demanda de estos servicios publicos no se ve afectada.

b) Estimacién del importe de los ingresos municipales derivados de los principales tributos

O1ticEne . locales, en funcién de la edificacion y poblacién pofencial’previstas, evaluados en

Paira horsr eorsie 1 hace: constar que este documen




funcion de los escenarios socioecondmicos previsibles hasta que se encuentren

terminadas las edificaciones que la actuacion comporta.

1. La propuesta plantea una nueva volumetria y uso. Se calcula la viabilidad con

los costes de construccion estimados para este nuevo edificio. Para el calculo de

la inversion prevista, se sefialan las superficies construidas sobre rasante de una

manera estimada:

e Planta Baja = 1.100 m2 construidos

e Planta Primera = 1.300 m2 construidos

e Planta Segunda = 1.300 m2 construidos

e Planta Tercera = 800 m2 cubiertos + 400 m2 de terraza descubierta

e Planta Cuarta = 550 m2 cubiertos + 400 m2 de terraza descubierta

e Planta Quinta = 250 m2 cubiertos + 400 m2 de terraza descubierta

e Planta Cubierta = 250 m2 terraza descubierta

Con una estimacion de 1.500€/m2 para la construccion sobre rasante, mas el gasto

derivado la urbanizacién, se estima una inversion en la reforma del edificio de 8.000.000 €.

El impacto en las Haciendas Publicas sera el derivado de la inversidn prevista, en torno

a 8 millones de euros, en los capitulos de impuestos directos e indirectos tales como el IVA de

la construccién, Sociedades, IRPF en cuanto a los sujetos intervinientes en la actividad

constructiva y de funcionamiento posterior, AJD. Ademas, concretando en la Hacienda Local,

tasas. Impuestos sobre construcciones y obras, IBI, IAE, etc.

De forma simplificada, los principales capitulos de impacto positivo en las Haciendas

Publicas seran los siguientes:

Iclio

3,07% sobre 8.000.000 €

245.600€

OBRA NUEVA (4JD)

1% sobre 8.000.000 €

80.000€

Ademds, existen otros impuestos adicionales que ahora no se entra a valorar y que en

cualquier caso van a suponer un ingreso afiadido para las haciendas publicas (IVA...)

Por otra parte, es preciso sefialar que también se va a producir la venta del solar que

es de propiedad municipal a una empresa privada (1.500.000€)
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Logronio

En cuanto al suelo destinado a usos productivos, la modificaciéntnoafecta afos-ceral,

usos productivos en PGM (industria), al tratarse de un suelo urbano consolidado que mantien

el mismo uso global como vivienda mezclado.

La modificacién introduce unos cambios en la ordenacién pormenorizada de suelo
urbano que modifican el uso actual residencial a dotacional privado servicios, sin incrementar el
aprovechamiento, ni la edificabilidad de la parcela, favoreciendo la mezcla de usos y generando

otros usos terciarios.

Por tanto, se concluye que es positivo para la Hacienda Publica que ordena la

propuesta de uso dotacional privado servicios en el solar Marqués de San Nicolds 20.

11.2.- MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

Siguiendo las determinaciones del Real Decreto legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (TRLSRU), el
articulo 22. 5 sefiala para las actuaciones sobre medio urbano, sean o no de transformacién
urbanistica, requerira la elaboraciéon de una memoria que asegure la viabilidad econémica, en
términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber de conservacién y de un
adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma para los propietarios
incluidos en su @mbito de actuacién. No afiadiendo mas detalle a su contenido en su redaccion

actual.

No obstante, se adopta como guion en la redaccion de la MVE el detalle inicialmente
contenido en la legislacion estatal al respecto, que se ha aplicado como obligatorio hasta la

publicacién de la STC 143/2017, de 14 de diciembre de 2017 (BOE n°15 de 17/01/2018)

a) Estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y, en su caso, de los
propuestos, con identificacion de las determinaciones urbanisticas basicas referidas a

edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas que habria que modificar.

1. Elobjeto de la Modificacion Puntual establecer el uso residencial y libre privado
a Dotacional privado Servicios, para el desarrollo, entre otros, de las
instalaciones de empresas de nuevas tecnologias y comunicacién en conjunto

HIGENCIA con otros servicios integrados (investigacion, cultura, residencias temporales...)
DILIGENCIA:
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No se aumentan ni la edificabilidad, ni el aprovechamiento urbanistico, la

densidad de poblacion, ni las infraestructuras y urbanizacion publicas.

ESTADO ACTUAL ESTADO MODIFICADO

Superficie afectada 2.237 m2 2.184,69 m2
Suelo publico afectado 0,00 m2 0,00 m2
Usos pormenorizados Residencial y Zona Libre Privada Dotacional Privado
H<26,5m

Cara baja del alero

Numero de plantas B+3 y B+4 de la iglesiaa 21,5m
Edificabilidad maxima 5.334 m2t 5.334 m2t
b) Las determinaciones econémicas basicas relativas a los valores de repercusion de cada

c)

d)

uso urbanistico propuesto, estimacion del importe de inversién, incluyendo, tanto las
ayudas publicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones correspondientes, asi
como la identificacién del sujeto o sujetos responsables del deber de costear las redes
publicas.

1. Lainversion serd realizada por la mercantil Bosonit SL, con un valor estimado de
8.000.000 €. No procede ningun tipo de indemnizacién. No se prevén nuevas
redes publicas.

2. Elsuelo segun la licitacion aprobada en fecha tal tiene un coste de 1.250.000€

con una edificabilidad de 5334 m2t

El analisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la misma
es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de la
transformacién fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible en el
patrimonio personal de los particulares, medido, en cualquier caso, dentro de los limites

del deber legal de conservacion.

1. Se adjunta como anexo a esta memoria un plan de negocio redactado por

Bosonit SL.

El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion de las

inversiones y la financiacién de la operacion.
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1. Aligual que en el punto anterior, la informacién viene recogida en el plan de

negocio redactado por Bosonit SL

e) La evaluacién de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacién y el
mantenimiento de las redes publicas que deben ser financiadas por la Administracién,
asi como su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.

1. Nose generan costes de financiacién y mantenimiento de las redes publicas que
deben ser financiadas por la Administracion.

2. No hay impacto alguno en las correspondientes Haciendas Publicas.

Por todo lo anterior, se concluye que la actuacion prevista es viable para el promotor de la

actuacion y sostenible para las Haciendas Publicas.
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Resumen Ejecutivo. Resumen del Plan de Empresa

BOSONIT es una empresa riojana fundada en 2015, dedicada a la prestacion de servicios de
consultoria, especializada en el 4rea de tecnologia y comunicacién online.
Para adaptarse a las necesidades de cada cliente y poder garantizar el mejor servicio, ofrece dos tipos de
colaboraciones entre sus clientes: Proyectos llave en mano, que estan disefiados a medida, o mediante el
modelo outsourcing, delegando el talento.
Ademas, para ajustarse a los requisitos de los clientes, dentro de Bosonit existen areas de especializacion
divididas tanto a nivel horizontal (por tecnologias) como a nivel vertical (por sectores).
En cuanto al nivel horizontal caben destacar tecnologias disruptivas como son el Big Data, Machine Learning
e Inteligencia Artificial. Respecto al tema sectorial, y en relacién a la cartera actual de clientes de Bosonit,
mencionar que el sector de referencia es el bancario, seguido por el tecnolégico y el de seguros.
La competencia existente en el sector de la consultoria es muy amplia, debido a la variedad de tipologias de
consultoras y a la gran oferta de las mismas que existe. Por ello, desde el Grupo N, que esta formado por
las empresas Bosonit, NFQ y Nforce, se quieren diferenciar del resto del mercado, revolucionando el sector
de la consultoria.
Esta innovacion se acometera mediante el modelo de negocio previsto para los proximos afios, el cual estara
fundamentado en 3 pilares basicos:

e Servicios: Consultoria de negocio, tecnologia y operaciones especializados en la definicion,

implantacién y acompafiamiento de soluciones innovadoras.
* Talento: Centro de estudios donde se formara y captara el talento que liderara el futuro.

e Innovacién: Entorno de innovacion que ayude a crear los servicios del mafana.

Todo este proceso esta vinculado a generar espacios donde estos tres ejes converjan. Estos centros se
denominan HIT: High Performance Tech Center. En este sentido, se prevé que el primer gran
emplazamiento donde confluyan los tres pilares sean en el Edificio de la calle Marqués de San Nicolas, del
cual Bosonit ya es propietario de dicho solar, sede central del futuro negocio y nucleo basico para garantizar
la continuidad del presente plan.

La consolidacién de Bosonit se ve clara. En 10 afios se consigue crear una estructura empresarial con una
facturacion de algo mas de 32M€ y 500 empleados. Ademas, generaremos puestos de trabajo de calidad

para el tejido empresarial de la regién.

En definitiva, desde Bosonit se pretende revolucionar el mundo de la consultoria, de la mano del Grupo
N, y en una regién excelente y con un gran potencial que no debemos desaprovechar, como es el caso de

La Rioja.
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1. Descripcion del producto o servicio

BOSONIT es una empresa riojana fundada en mayo de 201 perimentados consultores de analisis de

datos reconocidos en el sector. La vision de Bosonit es convertirse en una gran empresa desarrolladora de

software analitico con presencia a nivel internacional.

Por ello, el modelo de negocio principal de la empresa es la prestacion de servicios de consultoria a

través de proyectos llave en mano o en proyectos bajo tarifa. Es decir, desde Bosonit ofrecen soluciones

integrales de consultoria y especializacion por areas de conocimiento.

Fundamentalmente, estos proyectos se negocian de manera particular con cada cliente en funcién de las

necesidades que presenten, permitiendo el acompafnamiento de éste en cada proyecto e integrdndose como

parte de su equipo. En funcién de la necesidad detectada, Bosonit ofrece a sus clientes 2 servicios

claramente diferenciados:

- Proyectos de implantacion de herramientas tecnolégicas diferenciales. Proyecto llave en mano.
Una vez que se ha detectado y definido las necesidades del cliente en cuestion, se detalla un plan
de actuacidén concreto determinando el alcance (qué se quiere conseguir), el coste (cuanto va a
costar) y el tiempo (cuando se va a realizar) de ejecucion del proyecto. Cuando ambas partes estan
de acuerdo en dicho plan, un equipo técnico de Bosonit procede a ejecutar el proyecto en las
instalaciones del cliente.
- Apoyo operativo en tecnologias disruptivas. Outsourcing. Proyecto bajo tarifa.

A diferencia del punto anterior, el apoyo operativo se basa en el mantenimiento de un producto o
servicio ya creado o implementado previamente en las instalaciones del cliente. Este servicio no esta
basado en una necesidad concreta detectada, sino que se provee de personal cualificado para el

refuerzo de un departamento concreto del cliente. Este servicio se factura por horas.

El cliente objetivo de Bosonit suele ser grandes empresas multinacionales y el sector publico. Debido a la
variedad de este tipo de empresas, Bosonit dispone de un amplio catalogo de tecnologias especificas para
las distintas fases de los proyectos tecnolégicos de inteligencia y procesos de negocio. Estas tecnologias
diferenciales son las siguientes:
e Gestion de datos avanzada y analitica combinado con tecnologias disruptivas:
o Gestion de datos: Gobernanza del dato, transformacion, calidad e integracion de datos, gestion de
maestros de datos, vision Unica de cliente, descubrimiento de datos y perfilado.
o Visualizacion de datos: herramientas de inteligencia de negocio, generacion de informes y gestion
de datos geoespaciales.
o Inteligencia artificial: analitica avanzada, machine learning, procesado de lenguaje natural,

reputacion social, vision artificial, inteligencia conversacional y Al reactiva.
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o Tecnologias disruptivas: Internet de las cosas, blockchain y software robots.

* Ingenieria del software y desarrollo de activos digitales:

* Cloud: servicios gestionados con AWS, Google o Azure, desarrollo de arquitecturas cloud, migracion en
la nube, edge computing, microservicios en la nube, gestién del ciclo de vida de las aplicaciones,
integracion continua y tecnologias de contenedor (Docker o Kubernetes).

+ Ciberseguridad: Seguridad gestionada en areas de gestion y monitorizacion, cibersoc y seguridad
forense. Auditorias internas y externas de infraestructura y de codigo. Cumplimiento de regulaciones tipo
RGPD, ISOs, etc.

* Desarrollo software: contamos con equipos especializados en varios marcos de desarrollo para front-
end y back-end. Entre las tecnologias con las que contamos experiencia estan Angular, React, Vue,
Ember o lenguajes como JAVA, Python, .NET, PHP o Node.js.

En cada fase dispone de alianzas con proveedores de las herramientas mas punteras del mercado para

ofrecer desarrollos de alto valor afiadido y larga durabilidad tecnoldgica.

1.1. Producto

Aungue Bosonit es una empresa de servicios, desde su fundacién ha invertido parte de sus recursos en el
desarrollo de producto propio, principalmente a través de proyectos de I+D.

A dia de hoy, y tras varios proyectos de |+D+i, se ha conseguido lanzar ya un primer producto a través de
una spin-out propia de Bosonit, llamada Elliot Cloud. En paralelo, se esta trabajando en otros proyectos que
involucran tecnologias blockchain, tecnologias de gestion avanzada de datos, inteligencia artificial,

ciberseguridad, cloud, software robots, 10T y otras areas de tecnologia disruptivas.

Como producto propio, Elliot Cloud es una plataforma software low-code de loT orientada a la conexion de
dispositivos en diferentes industrias y desarrollada bajo un modelo de Plataforma como Servicio. La solucién
es capaz de cubrir toda la cadena de valor de una solucion loT: captura del dato, gestion de dispositivos,
almacenamiento seguro de datos, visualizacion del dato, definicion de flujos de negocio e integracion con
sistemas existentes tipo ERP, CRM o sistemas de produccion.

Elliot Cloud facilita el despliegue de dispositivos a través de una interfaz sencilla de usar y de un modelo
“drag & drop” para construir flujos de datos basados en la interconexion de dispositivos y sistemas. De forma

que el despliegue y control de dispositivos es algo escalable y transparente para usuarios no técnicos.
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2. Andlisis del mercado y competencia

2.1 Mercado

Para comprender el potencial del proyecto estratégico de Bosonit debemos fijarnos en una variable clave: el

tamafno de mercado. Este concepto lleva asociado tres mediciones que resultan clave para cualquier

negocio: mercado total (TAM), mercado que podemos servir (SAM) y

el mercado que podemos conseguir (SOM). A continuacion, se

definen estas variables teniendo en cuenta la naturaleza de Bosonit.

Mercado total (TAM).
Las empresas consultoras son empresas de servicios
profesionales que asesoran a empresas y gobiernos en las

distintas areas de especializacién que son necesarias para su

correcta administracion. Asi, dentro de las empresas
consultoras existe una amplia diversidad: TIC, Recursos Humanos, Gestion, Estrategia, etc.

A nivel global y en cuanto a la Investigacion de Gartner que analizan la evolucion durante el afio
2018, el mercado global de consultoria creci6é hasta superar los 156.000M €.

El crecimiento del sector viene impulsado, fundamentalmente, por los procesos de transformacion
digital en los que estan inmersas empresas y Administraciones Publicas. Los conocimientos y la
experiencia de las consultoras son indispensables para que las organizaciones puedan transformar
sus modelos de negocio y adaptarse de forma flexible y eficiente a las nuevas necesidades del

mercado y de los consumidores.

Mercado en el que puedo operar (SAM).

La consultoria tecnoldgica y de negocio ha pasado de representar un 18% en 2010 a aumentar su
peso especifico en el total de los ingresos del sector. En este ultimo afio, los ingresos totales
provenientes de estos servicios han crecido un 9,9% respecto a 2018, desde 3.347 a 3.677 millones
de euros.

La capacidad y calidad de los servicios que ofrece Bosonit indican que esta preparada para abordar
parte de la demanda global en el sector de la consultoria tecnolégica.

De todo el mercado de este sector, actualmente Bosonit opera en ciertos lugares geograficos
determinados. Asi, el volumen de mercado que Bosonit es capaz de abordar proviene de su
constante oferta de servicios en Espafa y en los paises de Latinoamérica (México, Brasil y
Colombia).

Para hacer una estimacion del mercado en el que Bosonit podria obtener ingresos, se realizara un

QJQFCIC!O de estadistica basica con datos relativos a la contribucién del PIB mundial por paises,

QE_LL, ENCIA:
1ue este documento ‘ara hacer (:“r"m*’!r que este doccumento
' e l"é aprohado f:;'.:iivm te por el
da rntamienio SJffjr'iO €N SeSitN C&iwe &
Logrono,__ 0 2 FEB 2023

El Secrets




Plan de Negocio_ BOSONIT

N Bosonit

gracias a los datos facilitados por TheGlobalEconomy. De esta forma obtenemos los siguientes

datos:

Ingresos Sector Consultoria Global 2018 (M€) | 156.000 |
Pais % contribucién PIB Mundial Estimacion Ingresos Sector
Consultoria (M€)
Espaiia 1,44% 2.246
México 1,24% 1.934
Colombia 0,34% 530
Brasil 1,91% 2.980
TOTAL 7.691

Teniendo en cuenta que los ingresos del sector consultoria a nivel mundial estan cuantificados en

156.000 M€, se podria afirmar que a Bosonit le corresponderia el importe de 7.691ME.

- Mercado que puedo conseguir (SOM).
Del conjunto del mercado en el que Bosonit tiene capacidad para operar, si tenemos en cuenta a los
competidores mas cercanos y otra serie de variables, obtenemos la cuota real del mercado que
Bosonit puede obtener hoy en dia.
Calcular el SOM debe entenderse como un ejercicio de prevision empresarial, ya que en la realidad
hay que tener en cuenta otra serie de factores.
En este sentido y teniendo en cuenta los datos facilitados por la Asociacién Espafiola de Empresas
de Consultoria (AEC), en 2018 los ingresos de las empresas espafiolas de consultoria ascendieron
a 13.714M de euros. De estos ingresos la consultoria tecnoldgica y de negocio represento el
24,4%; los proyectos de desarrollo e integracion, el 24,7%; y el outsourcing, el 50,9%.
Con estos datos, y suponiendo que a nivel nacional Bosonit puede llegar a abastecer el 5% del TAM,
podemos prever, sin establecer una estrategia demasiado agresiva, el potencial a corto y medio plazo
que Bosonit podria llegar a obtener en términos de ingresos anuales. Asi, con los datos anteriores
(TAM y SAM), obtenemos unos ingresos anuales de 97M’ de € por parte de Bosonit en el proximo

horizonte empresarial.

En definitiva y en cuanto a la cuota de mercado, se puede afirmar, a la vista de los datos estimados

anteriormente, que Bosonit tiene un gran potencial para ello.

1 Esta estimacion de 97M € es el resultado de aplicar el peso porcentual de la contribucién de los paises en los que opera Bosonit
al PIB mundial, junto con el peso porcentual que tiene la consultoria tecnolégica y de negocio respecto al sector.
7
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TAM = 156.000 M€

multitud de factores que se deben considerar pero gue
se pueden cuantificar con datos actuales. SAM =7.691 M€
En la tabla 1 se muestra de manera grafica y visual el

resumen de la estimacion del mercado que Bosonit puede
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La competencia existente en el sector de la consultoria es a a, debido a la variedad de tipologias de
consultoras y a la gran oferta de las mismas que existe. H,

El presente analisis de la competencia de Bosonit se realiza desde un punto de vista claro y objetivo, por lo

g sa. 023

que se ha desarrollado desde la perspectiva de la consultoria tecnolégica nacional.

FACTURACION
EMPRESA (€) WEB LOGO
1 | Accenture 329.152.000.000 |https://www.accenture.com accen?ure
2 | Capgemini 296.105.000.000 | https://www.capgemini.com/es-es/ CG{;QMQ
3 | Viewnext 300.423.000 https://www.viewnext.com/ VIEWNEXT
4 | Deloitte Consulting 259.444.000 https://www?2.deloitte.com Deloitte.
5 | T System ltc Iberia 240.010.000 https://www.t-systems.com/es/es T - -Systems-
6 | Indra Produccion Software 102.556.000 https://www.minsait.com/es
minsaoit

7 | Inetum 45.056.595 https://www.inetum.com.es/ .

inetum.”
8 | Conasa 13.376.540 https://www.conasa.es/ : conasa
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9 |Hiberus Tecnologia 7.731.000 https://www.hiberus.com/ NLES
, o
10| CyC 4.851.213 https://www.cyc.es/ ({,){ (/J

Tabla 1: Competidores nacionales

El analisis de los competidores actuales se puede realizar de diferentes formas. Como se puede extraer de
la informacion de la tabla anterior, no todas estas empresas ofrecen exactamente los mismos servicios ni
estan especializadas en las mismas vertientes. Todas estas diferencias, de una manera o de otra, termina

reflejandose en la facturacion anual de cada una de ellas y, del mismo modo, determinando sus estrategias

de competitividad préximas.

2.3 Clientes actuales

La relacion de BOSONIT con sus principales proveedores Cliente Settor
tecnolégicos genera a su vez una gran cantidad de |BancoSantander Banca
) . g | . Rural Servicios Informaticos Banca
oportunidades. La empresa tiene un prestigio reconocido €n  [ganco Bilbao Vizcaya Argentaria Fe—
el sector, fruto de la satisfaccion de los clientes con los [HAYAREALESTATE Inmobiliaria
. L SAREB Banca /S. Piblico
resultados obtenidos en los distintos proyectos, I0 que se |[gyrop Assistance Seguros
traduce en recurrencia y recomendaciones para desarrollos y  |Bankia Banca
GIGAS HOSTING IT
nuevos proyectos. En |a tabla de la derecha se muestran 10S  |Grinenthal Farma
principales clientes de la compafiia, en orden descendente [SPortiab Sportech
_ BUGSCOUT IT
por volumen de facturaciéon durante el afio en curso 2020. Prisa Noticlas Media
Aegon Seguros
Versia IT

A nivel sectores, ya se ve la prevalencia del sector bancario. Un analisis mas detallado permite mostrar como

nuestros principales clientes son el sector bancario, otras empresas tecnologicas y aseguradoras.

llustracion 2: Distribucion de la cartera de clientes de BOSONIT por sectores
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3. Modelo de negocio

El modelo de negocio principal de la empresa, como s mentado anteriormente, es la prestacion de
servicios de consultoria a través de proyectos llave en mano o mediante outsourcing. Dicho de otra manera,
implantacion de proyecto frente a proyectos bajo tarifa.

Ambos servicios estan encuadrados en un estandar de calidad, puesto que el cliente objetivo suele ser
grandes empresas multinacionales y el sector publico. La diferencia entre un servicio y otro radica en la
propia necesidad del cliente.

Teniendo en cuenta el listado de clientes actuales presentado en el apartado anterior, a continuacion se

muestra una relacién de ellos a nivel de facturacion y de tipologia de servicio (Llave en mano, Outsourcing

o mixto).
Cliente Facturacion Tipologia Servicios

Banco Santander 820.312,85 Outsourcing
Rural Servicios Informaticos 560.305,21 Llave en mano
Banco Bilbao Vizcaya Argentaria 372.117,35 Mixto
HAYA REAL ESTATE 363.946,22 Llave en mano
SAREB 179.193,92 Llave en mano
Europ Assistance 154.568,63 Mixto
Bankia 154.541,68 Outsourcing
GIGAS HOSTING 126.541,80 Llave en mano
Griinenthal 122.653,00 Mixto
Sportlab 104.653,51 Llave en mano
BUGSCOUT 102.046,56 Qutsourcing
Prisa Noticias 99.154,06 Llave en mano
Aegon 96.533,80 Mixto
Versia 84.225,48 QOutsourcing

Basandonos en la propia experiencia de Bosonit respaldada por los analisis realizados en cuanto a sus
clientes e importes de facturacion a lo largo del presente afo fiscal en curso, se puede afirmar que el 60%
de los servicios ofrecidos corresponde a proyectos llave en mano, mientras que el 40 restante concierne con

servicios outsourcing.

4. Descripcion del equipo y temas societarios

Los socios principales de la iniciativa son Miguel Fernandez Morales (CEO y fundador de BOSONIT y co-
fundador de NTER) y Benito Alvarez (administrador y fundador de NFQ y co-fundador NTER).

DILIGENCIA.
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Miguel Fernandez Morales. Es la persona responsable de la direccidén de la

empresa. Ingeniero Superior Industrial e Ingeniero Superior en Organizacion
Industrial por la Universidad de Navarra y experto en nuevos conceptos de
sistemas inteligentes de TI. Cuenta con una experiencia de 11 afos como
consultor pasando por empresas como Deloitte, Accenture o Clearpeaks.
Emprendedor en serie, es ademas cofundador de NTER, parte también del grupo
NFQ, y orientada al desarrollo de software a medida para clientes.

Benito Alvarez Fernandez. Licenciado en Ciencias Fisicas por la Universidad de

Oviedo cuenta con una larguisima trayectoria en el mundo de la consultoria,
habiendo desarrollado mas de 10 afios de su carrera en Accenture y EY. Desde
julio de 2010 funda su propio grupo de consultoria, NFQ, que ahora mismo es un
conglomerado de mas de 16 empresas, filiales en USA, México, Brasil y Reino

Unido y que da empleo a cerca de 1.000 personas en todo el mundo.

Tanto Miguel Fernandez como Benito Alvarez son duefios del 50% de la empresa cada uno, constituyendo

el total de Bosonit de manera conjunta.

A continuacion, se muestra la informacion societaria anterior de manera esquematica:

Bosonit Management NFOQUE CONSULTING
S & SOLUTIONS GROUP
Miguel Fernsndez Morales 100% SL  NFfquw

50% 5
+ L

Otras Empresas

N Bosonit Participadas

=)
ﬂ-.-,ée

100%

\ J

[

Staff It Human
Resources S.L.

llustracién 3: Estructura Societaria

Para poder comprender el arbol anterior se debe tener en cuenta que, hasta el afo fiscal 2019, existia la

empresa Nter Soluciones and Technologies, S.L. Sin embargo, esta empresa comenzo el siguiente afio

fiscal con un cambio de denominacion social, pasando a llamarse Staff It Human Resources S.L., tal y como

se muestra en el organigrama. Ademas de este cambio, Staff It Human Resources es actualmente 100%

11
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propiedad de Bosonit y, por vinculacion, esta propiedad es compartida a medias por ambos emprendedores:
Miguel Fernandez y Benito Alvarez de manera indirecta a través de las participaciones en Bosonit SL

De esta forma y en cuanto a la informacion facilitada en el apartado 7 del presente Plan, toda la informacion
financiera corresponde a la suma de las dos empresas: Bosonit y Staff It, siendo el porcentaje de ésta ultima
una pequefia parte del total.

Sin embargo, no debemos olvidar que este gran cbnjunto empresarial esta sustentado por el trabajo y

dedicacion de los grandes profesionales que trabajan dia a dia para hacer posible la realidad del Grupo N.

5. Estado de desarrollo del negocio

Actualmente y desde su fundacién, Bosonit se dedica a la prestacion de servicios de consultoria tecnologica
en el territorio nacional y, durante el Gltimo afio, también en Latinoamérica. Sin embargo, el plan futuro del
desarrollo de negocio esta vinculado a un ecosistema mucho mas amplio, y que se detalla a continuacion.
El plan de negocio de Bosonit proximo para los siguientes afos esta fundamentado en tres ejes principales:
Servicios, Talento e Innovacioén.

Este amplio proceso esta liderado por el Grupo N, formado por las empresas Bosonit, NFQ y Nforce. Asi, el
Grupo N, a lo largo del tiempo, constituira diferentes empresas y nicleos empresariales para el desarrollo
de negocio.

La primera parte del proceso empieza consolidando el ambito de servicios de la mano del Grupo N. De esta
forma, se ofreceran servicios de consultoria de negocio, tecnologica y operaciones especializados en la
definicion, implantacién y acompafamiento de soluciones innovadoras. De manera paralela, se estaran
germinando los ecosistemas de Talento e Innovacion.

La division de talento nace como un centro de estudios donde se formara y captara a los mejores
profesionales del sector, con la intencién ultima de hacer de la formacion una experiencia de aprendizaje.
En cuanto al ultimo vértice, el pilar de la innovacion, surge como entorno necesario para la creacion de los
servicios del mafana, cubriendo los aspectos clave de investigacion, financiacion, desarrollo y lanzamiento

de nuevos productos y servicios.
DILIGENCIA.

i
r Nento ' 130T Nus asta
1

- fue - = ©sl2 documento

mianio F i ' 3 2 por el
. i X } [ VY SIS

"‘-rirz por el
>Si0N celwiira 12

oo UIFERAN.




Plan de Negocio_ BOSONIT

~ Bosonit

Todo este proceso esta vinculado a generar espacios donde estos tres ejes converjan. Estos centros se
denominan HIT: High Performance Tech Center. En este sentido, se prevé que el primer gran emplazamiento
donde confluyan los tres pilares sean en el Edificio de la calle Marqués de San Nicolas, del cual Bosonit ya
es propietario de dicho solar, sede central del futuro negocio y nicleo basico para garantizar la continuidad

del presente plan.

INNOVACION Y PRODUCTO
SERVICES

Consultoria de negocio, tecnologia y operaciones N Entorno de innovacién que ayude a crear

especializados en la definicion, implantacion y los servicios del mafiana.
acompafamiento de soluciones innovadoras. i
INVESTIGACION

NFfq NBosonit Nforce SERVICES

NEGOCIO  TECH A DATA PROCESOS FINANCIACION

FINANCE ™ /\____’ \_'/ .\ DESARROLLO

L
CORPORATE I* 1 LANZAMIENTO

HIGH PERFORMANCE
\ TECH CENTER /

\ /
\ /
NO¥
i N
i / X
Nuestro centro de estudios donde ‘ b
formamos y captamos el talento que /
liderara el Futuro.
1
GENERACION DE TALENTO EN ORIGEN (
| TALENT
LEARNING BY DOING EN INICIATIVA INTERNA
4

CAPTACION DE 3T (TOP TIER TALENT) -

llustracion 4: HIT - High Performance Tech Center

En definitiva, desde Bosonit (y por ende, el Grupo N), se pretende que HIT sea el centro formativo de
todas las nuevas incorporaciones del grupo y entorno fundamental desde el cual La Rioja exporte talento
y conocimiento, pero con un claro retorno al propio ecosistema emprendedor, asi como a la propia region,

en forma de creacion de empleo de calidad, tan necesario en estos tiempos.

6. Estrategia de marketing

Actualmente, las acciones comerciales de BOSONIT estan lideradas por el departamento comercial de la
empresa. El equipo de ventas esta dirigido por el director comercial que se apoya en las diferentes oficinas
repartidas por toda Espafa. Se cuenta con personal dedicado ad-hoc a la actividad comercial, asi como
jefes de oficina, que ocupan parcialmente su tiempo en labores comerciales.
Esta estrategia de modelo de negocio (y por ende, de Marketing, en cuanto al posicionamiento se refiere)
esta basada en el tipo de servicio B2B, Business to Business, versus al B2C, referente del canal minorista.
El modelo de negocio B2B busca aumentar las ventas a través de acciones comerciales tratando
directamente con el cliente final. Por ello, los elementos claves de la estrategia de Bosonit son los siguientes:
e Clientes:
o Principales. Grandes empresas que componen el IBEX 35.
o Secundarios. PYMES industriales con una facturacién superior a 30M €.

13
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e Sectores:

o Banca

o Seguros

o IT

o Media

o Administracion Publica
e Geografia:

o Territorio nacional

Plan de Negocio_BOSONIT

CIA:

o Paises Latinoamericanos (destacando Brasil y México)

e (Canales de venta:

o Atraves de la red de comerciales propios

o Mediante los partners tecnologicos

DILIGENC!A.

B |

rara hoser o - mite mnta flae

8 tocum
S

Aa ' !-

el ¢ 10 85Y. 2092

L

Microsoft B Microsoft MongoDB ® mongo

Qlik Qlik@, Industrial Shields @5 nausisa sniecs

Tableau Software " tobleou Aibizfy E aibizfy
80—
Snowflake $te snowfloke BugScout < bugscout

Appian Appian Cloudera cloudera

UiPath Path Irius Risk /@) IriusRisk

ActiveViam N Arrow NAR\OW

llustracion 5: Partners Tecnolégicos - Bosonit

- I 3 ~ -~ ) X3
ara hacet constar gue este documen

e aprobado definitivamante

Ayuntamienio Pleno en gcsicn ca

L
Vo D2 FEB, 2023

Ei Secretano General.

G

14




Plan de Negocio BOSONIT

~ Bosonit

7. Plan Financiero

7.1 Cifras actuales de negocio de Bosonit

A continuacion, se presenta la situacion contable de BOSONIT y NTER, asi como su cuenta de resultados.

2015 2016 2017 2018 AF19 AF1920
Activo no corriente 8.970,73 € 20.391,04 € 35.818,11€ 188.389,56 € 223.401,19€ 310.484,66 €
Intangible 8.665,84 € 14.298,27 € 8.306,63 € 2.298,66 € 563,51 € - £
Tangible A 2.186,71€ 19.932,14 € 152.158,90 € 166.574,26 € 261.829,77 €
Otros activos no corrientes 304,89 € 3.906,06 € 7.579,34 € 33.932,00€ 56.263,42 € 48,654,89 €
Activo corriente 8.929,82 € 104.520,70 € 459,255,83 € 1.280.121,55 € 2,134.235,02 € 5.760.646,75 €
Existencias - £ - £ - € 58.033,96 € 1.637,20€ - €
Clientes y Deudores 351,25€ 57.831,22€ - € 1.075.077,70 € 1.822.818,42 € 5.407.080,81 €
Otros activos corrientes - € 6.038,43€ 30.029,14 € 64.593,04 € 58.685,28 €
Tesoreria 8.578,57 € i & 24581,81 € 116.980,75 €.. 245.186,36 € 294.880,66 €
Activo Total | 17.900,55€ 124.911,74€ 495.07394€ 1. 1€ €
Patrimonio neto 1.264,47 € 58.325,59€ 170.957,05 € 642.543,29 € 1.028.883,80 € 2.504.996,20 €
Capital 3.000,00 € 40.500,00 € 43.560,00€ 43.560,00 € 43.560,00 € 46.620,00€
Reservas - € - £ 17.871,51€ 127.397,05€ 599.973,52 € 35.050,56 €
Resultado 1.735,53 € 17.825,59 € 109.525,54 € 471.586,24 € 385.350,28 € 2.423.325,64€
Pasivo no corriente - € 50.000,00 € 16.666,88 € 0,32€ 150.000,32 € 1.537.559,80 €
Préstamos a largo plazo - € 50.000,00 € 16.666,88 € 0,32€ 150.000,32 € 1.537.559,80 €
Deudas con empresas Grupo LP - € - € - € - € - € - €
Otras deudas a largo plazo - € - € - £ - € - £ - £
Pasivo corriente 16.636,08 € 16.586,15 € 307.450,01 € 825.967,50 € 1.178.752,09€ 2.028.575,41€
Préstamos 11.273,66 € 6.883,80€ 22.220,94 € 105.057,83 € 858.705,55 € 876.241,88€
Deudas con empresas Grupo CP R - £ 15.000,00 € 298.550,00 € - € - €
Proveedores 5.362,42 € 2.288,24 € 17.124,69 € 77.295,76 € 16.070,32 € 306.292,14 €
Otras deudas de explotacion a corti - € 11.990,59 € 253.104,38 € 345.063,91€ 303.976,22 € 846.041,39€
TOTAL PASIVO 17.900,55€ 124.911,74 € 495.073,94 € 1.468.511,11€ 2.357.636,21€ 6.071.13141€
2015 2016 2017 2018 AF2019 AF1920
Cifra de negocio € 80.778,05€ 764.997,00€ 2.373.317,42€ 2.619.205,16 € 8.303.774,14 €
Variacidn de existencias € - € € 58.033,96 € - 58.033,96 € =g
Trabajos para su activo - € 5.000,00€ - € - € € - €
Aprovisionamientos € 327,33€ - 57.274,62€ - 213.733,28€ - 93.017,98€ - 527.233,57 €
Otros ingresos - € 1.632,64€ 56.778,46 € 24.378,73 € 11.470,40 € 27.876,54 €
Gastos de personal 8.896,00 € 32.464,59€ - 415.010,43 € - 1.231.602,22€ - 1.656.255,37€ - 3.834,539,55€
Otros gastos de explotacion 1.810,00€ 26.868,08€ - 194.142,88€ - 365.732,90€ - 298.319,43€ - 934.690,24 €
Amortizacién - € - 3.923,10€ - 7.861,02€ - 13.172,22€ - 12.403,54€ - 14.378,61€
Subvenciones de inmovilizado € € = £ - € - € - €
Exceso de provisiones - € € - € s & - £ - €
Deterioror y rtdo por enajenaciones € € - € - € - € - €
Otros resultados e - £ 144,62 € 485,84€ - 46,42 € - 4.386,59€
RESULTADO DE EXPLOTACION - 10.706,00 € 23.827,59€ 147.631,13 € 631.975,33 € 512.598,86 € g 3.016.422,12 €
Ingresos financieros - € € - € - € w g 113,36 €
Gastos financieros - € - 815,88 € 1.597,07€ - 2.735,07€ - 3.131,28€ - 19.443,62 €
Otras operaciones financieras = & € - € - € - 0,46 € - 25,87 €
RESULTADOS FINANCIERO - € - 815,88€ - 1.597,07€ - 2.735,07€ - 3.131,74€ - 19.356,13 €
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS- 10.706,00 € 23.011,71 € 146.034,06 € 629.240,26 € 509.467,12 € 2.997.065,99 €
Impuestos 1.587,00€ - 3.451,76 € - 36.508,25€ - 157.654,02 € - 123.126,61 € - 660.392,49 €
RESULTADO SOBRE EL EJERCICIO -9.119,00€ 19.559,95€ 109.525,81€ 471.586,24€ 386.340,51€ 2.336.673,50€

Tabla 2. Cuentas y balance de pérdidas y ganancias?2

2 En 2019 se cambia el periodo contable pasando a cerrar el afio en agosto (el dato mostrado incluye cuentas cerradas
a agosto 2019). Desde AF1920 el afio contabiliza el periodo de septiembre a agosto del afo siguiente. Los datos hasta
AF1920 son cerrados.
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7.2 Fuentes de financiacion actuales

En la actualidad Bosonit cuenta con los siguientes préstamo

apuntalan la financiacién necesaria para la ejecucion de sus proyectos gﬂac\t}victagrz i

Banco Producto

BBVA PRESTAMO
CAIXA PRESTAMO
Santander PRESTAMO
Santander PRESTAMO
Santander PRESTAMO

EiSecretario C

Disponible/Vivo

500.000,00
300.000,00
350.000,00
750.000,00
122.406,06
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b aesi
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Esto supone una deuda de 2.022.406,60€ (a fecha febrero 2021) con entidades

cancele en los proximos afios segun la siguiente tabla.

Deuda pendiente

(a fin de periodo) AL
BBVA 450.000,00 €
Caixa 300.000,00 €
Santanderl - €
Santander2 720.000,00 €
Santander3 122.406,06 €
TOTAL

7.3 Plan de financiacion

AF2122

330.000,00 €
234.000,00 €
- €
540.000,00 €
84.000,00 €

1.592.406,06 € 1.188.000,00 €

AF2223

210.000,00 €
156.000,00 €

- £

360.000,00 €

36.000,00 €

762.000,00 €

180.000,00 €

348.000,00 €

1
_Ju;w_,lﬂ!,

ernas y que se prevé se

Basandonos en los cuatro ejes estratégicos presentados en el documento tenemos unos importes globales

de inversion que se resumen a continuacion:

INVERSIONES ESTRATEGICAS
Edificio

14+D+i

Talento

AF2021

Elementos Eficiencia Energética

TOTAL INVERSIONES

5.572.037,17 € 7.766.310,60 €

AF2122

1.276.448,38€ 1.912.500,00 €
1.615.173,20€ 2.483.818,40€
2.680.415,59 € 3.369.992,20 €

AF2223
1.912.500,00 €
3.569.654,00 €

4.114.326,06 €
500.000,00 €
10.096.480,06 €

1.912.500,00 €
4.887.777,20 €
4.914.172,02 €
500.000,00 €
12.214.449,22 €

TOTALES
7.013.948,38 €
12.556.422,80 €
15.078.905,87 €
1.000.000,00 €
35.649.277,05 €

Las inversiones estratégicas de las cuatro lineas supondran un montante total de mas de 35 millones y

medio de euros.

Para financiar estas actuaciones se utilizaran varias lineas

e Préstamos con entidades externas: se tratara de minimizar la 6%95?6%9’&édltlua de la compandiay

hacer constar gue este documento

en la medida de lo posible se mantendran Gnicamente los credltos actuales Exce;bcuonalmen;te 88,

s T
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valorara la opcion de incluir créditos nuevos que puedan apalancarse con otros ingresos.
Aproximadamente 2,2 millones de euros.

Subvenciones: con un departamento especializado en esta tarea, se contara ademas con el apoyo
que el PIER supondra para incrementar las intensidades de ayudas para los proyectos de [+D+i y
otras lineas de inversion en talento que se habiliten desde ADER. Aproximadamente 7,2 millones de
euros en los 4 proximos ejercicios fiscales.

Ahorros fiscales: suponen un ahorro que permite generar mas reservas con las que apuntalar el
crecimiento empresarial. Se superaran los 600.000 euros en 4 afios.

Ingresos netos propios del negocio: Supondran el verdadero motor de financiacion la empresa. Se
basan en la tendencia exponencial de crecimiento de la empresa de los ultimos afios. Se situaran en
mas de 18,7 millones de euros.

Préstamos internos del grupo. Para completar la financiacién necesaria y no disparar los costes
financieros, se firmaran préstamos internos con el grupo NFQ (propietario del 50% de Bosonit) para

cofinanciar las inversiones estratégicas. Se han previsto préstamos de casi 2 millones de euros.

A modo de resumen, se incluye un resumen de las fuentes de financiacion para los proximos afios de los

ejes estratégicos de Bosonit.

Fuentes de financiacién AF2021 AF2122 AF2223 AF2324 TOTALES

Préstamos 2.200.000,00 € 2.200.000,00 €
Subvenciones 928.724,59€ 1.428.195,58 € 2.052.551,05 € 2.810.471,89€ 7.219.943,11€
Ahorros fiscales 82.373,83 € 126.674,74 € 182.052,35 € 249.276,64 € 640.377,56 €
Ingresos netos del afio 3.194.410,73 € 5.096.353,90 € 7.165.215,77 € 9.524.578,89 € 24.980.559,29 €
Préstamos internos del grupo 1.200.000,00 € 750.000,00 € 1.950.000,00 €

TOTAL FTES. FINANCIACION 6.405.509,15 € 7.851.224,22€ 10.149.819,17€ 12.584.327,42€ 36.990.879,96 €

7.4 Previsiones hasta 2024

Hemos realizado un escenario de estimacion de balance contable y cuentas de pérdidas y ganancias para

la empresa hasta 2024 con las siguientes consideraciones:

Facturacion futura segun la formula bajo de tendencia de crecimiento exponencial acumulado. Este
modelo se basa en el comportamiento histérico de crecimiento de la compaiiia.

Tratamos de mantener un margen neto sobre ventas del 20%.

El valor del nuevo edificio es de 1.250.000 (solar) + construcciéon (8.000.000€) amortizable a 10
afos. & Activo Tangible en Balance, y Amortizaciones en PyG.
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Log ar Oric Dionsiiadmrashecanss
ElSecretario General,
AF1920 AF2021 AF2122 AF2223 AF2324
Cifra de negocio 8.303.774,14 € 12.419.092,00 € 17.848.270,00€ 24.438.886,00 € 32.266.426,00 €
Variacion de existencias - € - € - € - € - €
Trabajos para su activo - € Sk T = wi - £
Aprovisionamientos 527.233,57€ - 250.000,00€ - 250.000,00€ - 250.000,00€ - 250.000,00 €
Otros ingresos 27.876,54 € - £ - € - € - €
Gastos de personal 3.834.539,55€ - 7.606.693,85€ - 10.976.686,05€ - 15.091.012,11 € - 20.005.184,12 €
Otros gastos de explotacién 934.690,24 € - 700.000,00€ - 850.000,00€ - 1.250.000,00€ - 1.800.000,00 €
Amortizacion 14.378,61€ - 650.000,00€ - 650.000,00€ - 650.000,00€ - 650.000,00 €
Subvenciones de inmovilizado € - € - € = €
Exceso de provisiones S E = - € - € €
Deterioror y rtdo por enajenaciones € - € ol 2 - € - £
Otros resultados 4.386,59 € - € - € - € - £
RESULTADO DE EXPLOTACION 3.016.422,12 € 3.212.398,15€ 5.121.583,95€ 7.197.873,90 € 9.561.241,88€
Ingresos financieros 113,36 € - € - € - € - €
Gastos financieros - 19.443,62€ - 20.210,73 € - 28.565,00€ - 37.104,72€ - 41.665,41 €
Otras operaciones financieras - 25,87€ - € - € - € - €
RESULTADOS FINANCIERO - 19.356,13€ - 20.210,73€ - 28.565,00€ - 37.104,72€ - 41.665,41€
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 2.997.065,99 € 3.192.187,43 € 5.093.018,95 € 7.160.769,17 € 9.519.576,47 €
Impuestos - 660.392,49€ - 798.046,86 € - 1.273.254,74 € - 1.790.192,29 € - 2.379.894,12 €
RESULTADO SOBRE EL EJERCICIO 2.336.673,50€ 2.394.140,57€ 3.819.764,21€ 5.370.576,88€ 7.139.682,35€
AF1920 AF2021 AF2122 AF2223 AF2324
Activo no corriente 10.484,66 € 1.571.521,66 € 2.186.372,52 € 4,295.390,68 € 6.406.432,28 €
Intangible - € - £ - £ - £ - £
Tangible 261.829,77 € 1.500.000,00 € 2.100.000,00 € 4,200.000,00 € 6.300.000,00 €
Otros activos no corrientes 48.654,89 € 71.521,66 € 86.372,52€ & 95.390,68 € 106.432,28 €
Activo corriente 5.760.646,75 € 5.350.000,00 € 6.200.000,00 € 7.450.000,00 € 8.500.000,00 €
Existencias - €
Clientes y Deudores 5.407.080,81 € 5.000.000,00 € 5.800.000,00 € 7.000.000,00 € 8.000.000,00 €
Otros activos corrientes 58.685,28 € 50.000,00 € 50.000,00 € 50.000,00 € 50.000,00 €
Tesoreria 294.880,66 € 300.000,00 € 350.000,00 € 400.000,00 € 450.000,00 €
Activo Total 071.13141€ 6921.52166€ 8.38 T ' : Forw L
Patrimonio neto 2.504.996,20€ 3.291.030,73 € 5.192.973,90 € 7.261.835,77 € 9.621.198,89 €
Capital 46.620,00 € 46.620,00 € 46.620,00 € 46.620,00 € 46.620,00€
Reservas 35.050,56 € 50.000,00 € 50.000,00€ 50.000,00 € 50.000,00 €
Resultado 2.423.325,64 € 3.194.410,73 € 5.096.353,90 € 7.165.215,77 € 9.524,578,89 €
Pasivo no corriente 1.537.559,80 € 1.200.000,00 € 1.200.000,00 € 2.000.000,00€ R 2
Préstamos a largo plazo 1.537.559,80 € 1.200.000,00 €
Deudas con empresas Grupo LP - € 1.200.000,00€ 2.000.000,00 €
Otras deudas a largo plazo - €
Pasivo corriente 2.028.575,41 € 2.437.318,94 € 2.001.828,02 € 2.493.736,43 € 5.296.957,91 €
Préstamos 876.241,88 € 1.592.406,06 € 1.188.000,00 € 762.000,00 € 348.000,00 €
Deudas con empresas Grupo CP - €
Proveedores 306.292,14 € 300.000,00 € 350.000,00 € 400.000,00 € 450.000,00 €
Otras deudas de explotacion a cort 846.041,39€ 544.912,88 € 463.828,02 € 1.331.736,43 € 4.498.957,91 €
TOTAL PASIVO 6.071.131,41€ 6.928.349,67 € 8.394.801,92€ 11.755.572,20€ 14.918.156,80 €
DIL IGFNC!A' Tabla 3: Prevision de cuentas y balance de pérdidas y ganancias.
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7.5 Namero de empleados

La progresion de empleados parte de las cifras actuales afiadidas de NTER y BOSONIT hasta alcanzar 500
empleados en 2024 en todas las sedes a nivel nacional de la empresa.
2015 2016 2017 2018 AF2019

1,00 4,00 10,00 58,98 101,12
8.896,00 € 8.116,15€  41.501,04€ 20.881,69€ 16.379,11 €

AF1920 AF2021 AF2122 AF2223 AF2324
178,24 240,00 325,00 400,00 500,00
21.52322€  31.69456€  33.77442€  37.727,53 € 40.010,37€

7.6 Creacion de empleo. Datos sobre personal y participacion de mujeres.

BOSONIT y empleo.

Si algo caracteriza al proyecto empresarial de BOSONIT es ser un motor generador de empleo. A
continuacioén, vemos varias estadisticas que dibujan la “poblacién” actual de la empresa. La edad media se
coloca en casi 29 afios de edad.

Las bandas salariales de los empleados

Cuenta de EDAD |Cuenta de EDAD

No. Empleados por EDAD ng empleados por franja salarial

6-Mas 35.000¢ [N
5-Hasta 35.000¢ [N

a-Hasta30.000¢ [N

36
EDAD . Rango ~
.Y om0 75 asta2s oooc
n
0 ——— 2-Hesta 19.000¢
28
2% 1-Hasta15.000¢
24
2 fr—— Oformac 50 R

n
o
| l

5 10 15 20 4] 5 10 15 20 25 30 35 40
llustracion 6. Empleados por edad y empleados por franja salarial.

El rol de la mujer en BOSONIT.

Si hay algo que define al proyecto empresarial de BOSONIT es la creacion de empleo de calidad para un
equipo joven y con una alta participacion de mujeres para su sector. Segun el Libro Blanco® de las mujeres
en el ambito tecnolégico solo un 12,03% de los estudiantes de ambito tecnolégico en la categoria de
informéatica son mujeres (dato curso 2016/2017). BOSONIT, en su ultimo “censo” de trabajadores contaba
con un porcentaje de mujeres mas de 6 puntos superior a esta estadistica, 18,75%.

3 https://www.mineco.gob.es/stfls/mineco/ministerio/ficheros/libreria/LibroBlancoFINAL . pdf




cArr mim acta dacumento

cryiri-

._j .:l > 7.".‘1:’-:. - ‘ Ly ,‘ dia
® St N ~ Plan de Negocio_BOSONIT
"y Bosonit T agronoy = - AB
\ ?-:-.-: ario (_ eneral,
Como empresa, entendemos que esta situacion tan dlspa . problema de base, y por tanto, apostamos

por la participacion en acciones que visibilicen la labor de | j el ambito tecnolégico como por
ejemplo:

e Participacion en las charlas de la UNIR, “Mujer y talento”.

e Participacion en Tech SHEssions La Rioja: iniciativa para que las mujeres tecnélogas se atrevan a
exponer o hacer presentaciones en publico.

s Participacion Stem Talent Girl: inciativa para fomentar las carreras tecnolégicas en edades
tempranas, como la ESO y Bachillerato.

e Ademas, buscamos siempre que en nuestras presentaciones al exterior haya siempre representacion
igualitaria adhiriéndonos a iniciativas como la promovida por la UE de “no woman, no panel” en donde
se fomenta la participacion igualitaria de mujeres en eventos publicos y paneles de debate.

Por otro lado, BOSONIT cuenta con Plan de Igualdad, bajo el marco espafol y europeo que sera hecho
publico en los proximos meses. En este plan, se recogen todas las medidas que actualmente tenemos
disponibles para los trabajadores y la conciliacion (teletrabajo, jornada flexible, retribucion flexible para

guarderias) asi como las cifras desglosadas de mujeres y hombres que forman parte de la empresa.
7.7 Conclusiones y ratios

La consolidacion del BOSONIT se ve clara. En 10 afios se consigue crear una estructura empresarial con
una facturacion de algo mas de 32M€ y 500 empleados. Ademas, generaremos puestos de trabajo de

calidad para el tejido empresarial de la region.
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Tipo Ratio 2015 2016 2017 2018 AF2019
LIQUIDEZ Liquidez general - 149,38% 154,98% 181,06%
LIQUIDEZ Acid Test 149,38% 147,96% 180,92%
LIQUIDEZ Prueba Defensiva 14,16% 20,80%
LIQUIDEZ Capital de trabajo 454.154,05€  955.482,93€
ENDEUDAMIENTO Endeudamiento general 214,16% 289,59% 228,55% 229,15%
ENDEUDAMIENTO Endeudamiento ¢/p 179,84% 128,55% 114,57%
ENDEUDAMIENTO Endeudamiento I/p 9,75%  0,00% 14,58%
RENTABILIDAD Rentabilidad general ROA 15,66% 32,11% 16,39%
RENTABILIDAD  Rentabilidad de ventas 29,50% 26,63%

RENTABILIDAD Rentabilidad financiera RO 33,54% 64,07% 73,39% 37,55%
RENTABILIDAD  Rentabilidad econémica R 19,08%  -59,81% 43,04% 21,74%
ACTIVIDAD Rotacion de activos 0,00% 64,67% 0,00% 161,61% 111,09%
ACTIVIDAD Rotacién de activo fijo 0,00% 396,14% 2135,78% 1259,79% 1172,42%
Tipo Ratio AF1920 AF2021 AF2122 AF2223 AF2324
LIQUIDEZ Liquidez general 283,97% 219,50% 309,72% 298,75% 160,47%
LIQUIDEZ Acid Test 283,97% 219,50% 309,72% 298,75% 160,47%

LIQUIDEZ Prueba Defensiva ~ 14,54% 12,31% 17,48% 16,04%

LIQUIDEZ Capital de trabajo | 3.732.071,34€ 2.912.681,06 € 3.203.042,09€
ENDEUDAMIENTO Endeudamiento general 242,36% . 210,52%

ENDEUDAMIENTO Endeudamiento ¢/p 80,98% B 55,06%
ENDEUDAMIENTO Endeudamiento I/p 61,38%. ' 36,46% 23,11% 27,54%-
RENTABILIDAD  Rentabilidad general ROA 3849%  34,59%

RENTABILIDAD  Rentabilidad de ventas - 25,87% 28,70% 29,45% 29,63%
RENTABILIDAD  Rentabilidad financiera RO 72,75% 73,56% 73,96% 74,21%

RENTABILIDAD  Rentabilidad econémica RC 49,68% 46,41%
ACTIVIDAD Rotacion de activos 136,77% 179,43% 212,82% 208,07% 216,46%
ACTIVIDAD Rotacion de activo fijo 2674,46% 790,26% 816,34% 568,96% 503,66%

Tabla 4. Ratios financieras fundamentales.
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