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MEMORIA

1.-INTRODUCCION.

El presente documento de Modificaciéon del Plan General Municipal de
Logrofio, se redacta por encargo de la mercantil Intercentros Ballesol S.A., al equipo
técnico formado por Carlos Lera Tricas, Arquitecto, M. José Nestares Eguizabal y Nieves
Mendoza Diez, Abogados.

El contenido de esta modificacion se qjustard a la legislacidon vigente —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, Ley 5/2006, de 2 de mayo de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo de La Rioja y Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion
ambiental, y a las determinaciones del Plan General Municipal de Logrofio. 3

2.-ANTECEDENTES.

El Grupo Ballesol estd interesado en la apertura de un nuevo Centro Residencial
y Asistencial en la ciudad de Logrofo, concretamente en la calle Vélez de Guevara
n% 9 y 11, considerando, en el mismo sentido que la Memoria del Plan General de
Logrofio, que el Centro de la Ciudad, con una poblacidon mas envejecida, es la
ubicacién mdés adecuada para este Equipamiento Asistencial, huyendo asi de los
criterios centrifugos que han constituido la tendencia en el pasado, reequilibrando la
actual distribucion de este tipo de dotaciones.

En tal sentido, la Memoria del Plan General de Ordenacién Urbana de Logrofio
de 1985, dice en su apartado 5.6:

“Dotaciones asistenciales. En el aspecto sanitario, destaca en volumen de
asistencia la prestada por la Seguridad Social, que sigue un modelo muy
concentrado. El principal centfro es la Residencia Sanitaria que desplaza
decididamente hacia el Este el esquema de asistencia. La red de
ambulatorios responde a criterios de distribucién en funcion de la densidad de
viviendas. Se prevé un segundo cenfro asistencial que equilibre el conjunto
situdndolo hacia el Oeste. El resto de asistencia publica es de menor
importancia, sobresaliendo el Hospital Provincial, que conserva su ubicacion
vecina al Centro Histérico, y el Sanatorio antituberculoso de San Pedro, que
por sus caracteristicas se aleja del medio urbano. La asistencia privada es muy
escasq, localizandose una concentracion de pequenas clinicas hacia el Sur.
La asistencia a ancianos abarca varios niveles y es cubierta por entidades de
muy distinta Indole. Un primer escaldn seria los clubs de reunion a escala de
barrio, que comprende una red insuficiente en capacidad e instalaciones. El
unico cenfro de importancia se sitia en el nordeste (Calle Manzanera)

Carlos Lera Tricas, Arquitecto Nieves Mendoza Diez, Abogado
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provocando un desequilibrio en el sistema. Un drea con una poblacién' muy
envejecida, como el Cenfro Histérico, se encuentra infradofada. Las
residencias de ancianos han seguido fradicionalmente criterios centrifugos,
aunque las tendencias actuales de asistencia recomienden la recuperacion

y del centro como ubicacién mds adecuada. En esfe sentido se ha producido
el traslado de una importante dotfacion (Asilo Hermanitas de los Ancianos
Desamparados). El Hogar Provincial se mantiene en su ubicacién de Marqués
de Murrieta, que en la actualidad se puede considerar un medio urbano.
Ofras instalaciones se situan decididamente fuera de la ciudad, en camretera
de Soria.”

3.-AMBITO

El lugar elegido para la construccién del Centro Residencial para personas
mayores Ballesol, es la Calle Vélez de Guevara, que se incluye en el arco Suroeste de
la ciudad de Logrofio. Siguiendo el libro "Guia de Arquitectura de Logrofio. La ciudad
de calles y casas” del arquitecto Juan Diez del Corral (paginas 407 y 416), vemos coémo
se formé este “ensanche pobre" a partir de la incorporaciéon de la frinchera del
femrocarril, hoy calle Gran Via.

*(...) ofrecia un vasto espacio para la extension y complecion de las calles del
ensanche pobre y de las calles iniciadas como zonas suburbiales junto a las
industrias del sur de la via o los grandes equipamientos decimondnicos. El
parcelario expresa de un modo bastante elocuente todo este proceso.

(...) La frinchera del ferrocarril parecia un limite dificil de superar, asi que la
ciudad de calles y casas sélo llega hasta ella merced a las grandes avenidas
(Murrieta, Vara de Rey, RepuUblica Argentina) necesitando del impulso de una
promocién mds intensa o por paquetes (planes parciales) para acabar de
llenar el arco interior a la via y superarla.”

“Situadas mas alla de las fabricas que se instalaron en el limite suroeste de la
via del tren, las calles Vélez de Guevara, Rey Pastor y Guillén de Brocar son en
estos primeros tramos, como puede apreciarse por el tipo de parcelacién y
edificacién, mds bien calles de ensanche pobre que de complecién. Sin
embargo, hacia el final aparecen las construcciones masivas de viviendas |...)
Con el tiempo, van apareciendo edificios nuevos que, contagiados del
ambiente originario, parecen poco cuidados o por el contrario,
desprejuicidamente experimentales”.

Los nUmeros 9 y 11 de la Calle Vélez de Guevara, son dos solares contiguos, con
edificaciones obsoletas en (B+1 y B+4) construidas entre 1955 y 1969 por el Arquitecto
Fidel Ruiz. El entorno urbano es muy compacto y escasamente doftado de
equipamientos, por lo que esta actuacién urbanistica puede tener un positivo impacto
en la regeneracion y renovacion de esta drea central.

Las Fincas Registrales que forman los inmuebles en calle Vélez de Guevara n®s 9
y 11, una vez solicitada licencia de demolicién, ejecutada ésta y modificadas las
parcelas en Catastro, serdn objeto de agregacién, no quedando superficie alguna en
tal dmbito, que no cumpla la condicién de solar.

Las referencias catastrales correspondientes a tales inmuebles son las siguientes:
- 4916626WN4041NO001BJ

Carlos Lera Tricas, Arquitecto Nieves Mendoza Diez, Abogado
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El Secreiarin Generdl,

- 4916618WN4041N0001Z)
- 4916618WN4041NOOOPYW
- 4916619WN4041NO002IK

- 4916618WN4041NOO03ML
- 4916618WN4041NO00BTQ
- 4916619WN4041NOCO3OL
- 4916618WN4041NO004QB
- 4916619WN4041NO00TUY
- 4916627WN4041NO0O1YJ
- 4916618WN4041NO002XK
- 4916618WN4041 NOOO7RM
- 4916618WN4041NOOOSEX
- 4916618WN4041NOOOSWZ

4.- OBJETO

La presente Modificacién del Plan General Municipal tiene por objeto, en los
solares n° 9 y 11 de la calle Vélez de Guevara, cambiar €l uso Residencial y zona libre
privada a Dotacional privado, afectando al volumen previsto en planta baja,
manteniendo inalierada la cifra de edificabiidad maxima y reduciendo el
aprovechamiento urbanistico producto del coeficiente aplicado al uso Dotacional

Privado.

5.- SITUACION URBANISTICA VIGENTE.

En este apartfado se describen los pardmetros urbanisticos vigentes
correspondientes a los solares en calle Vélez de Guevaran®s 9y 11:

Uso pormenorizado: Residencial y zona libre privada.

Alturas: B+5

Fondo edificable: El sefialado en los planos (M9 y M10).

Vuelos:<0,70my<1,00m.

Superficie edificable: Realizamos un levantamiento topografico para calcular la
Edificabilidad conforme al PGM de Logrono, partiendo del volumen establecido en la
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Plaro wpografico E 1250

SUPERFICIE TOTAL DE PARCELA 1031.71 M2
FONDO EDFICASLE 20 M
SUPERFICIE OCUPACION MAXIMA SEGUN PGM 521.38 M2

SUPERFICIE LIBRE DE PARCELA SEGUN PGM 510.33 M2
18

|

Conforme las definiciones establecidas por el Art. 1.1.8 PGM, la superficie de techo

' edificable mdxima, se calcula multiplicando la superficie de ocupacién por el nUmero
“de plantas que le adjudica el plan.

Superficie total de la parcela: 1.031,71 m2.

Superficie de ocupacion maxima segun el PGM: 521,38 m2.

Superficie Edificable maxima: Superficie de ocupacién: 521,38 m2s * NOmero de
plantas: B+5 = 3.128,28 m2t.

Superficie Zona Libre Privada = 510,33 m2.

Aprovechamiento Urbanistico: (Edificabilidad 3.128,28 * 1)+ (Zona Libre Privada
510,33 * 0,25) = 3.255,86 m2tuc.

Carlos Lera Tricas, Arquitecto Nieves Mendoza Diez, Abogado
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&.- SITUACION URBANISTICA MODIFICADA

Uso pormenorizado: Dotacional privado. | .5
Uso de referencia concreto: Sanitario Asistencial (SA).
Alturas: B+5y B

Fondo edificable: El sefialado en los planos (M? y M10) modiftccfdos.
Vuelos:<0,70my<1,00m.

- Superficie fotal de la parcela: 1.031,71 m2.

- Superficie de ocupacién en plantas alzadas: 521,38 m2.
- Superficie maxima de ocupacion en PB: 1.031,71 m2.

- Superficie Edificable maxima: 3.128,28 m2t.

- Aprovechamiento Urbanistico: Edificabilidad 3.128,28 * 0°8 = 2.502,62 m2tuc.

La deseada ubicacién por el propio PGM de este tipo de Equipamiento en el
ceniro de la ciudad; la carencia de las mismas en el distrifo centro; las caracteristicas
de los solares enfre medianeras con tal ubicacién; y los nuevos programas exigidos por
la normativa aplicable para estos equipamientos, hacen recomendable ajustar la
ordenacion de las parcelas, conforme establece el PGM de Logrofio y
especificamente su articulo 1.1.4, en orden dal reequilibrio y optimizacion de la
ubicacién de los mismos, cambiando el uso Residencial y ZLP a Dotacional Privado.
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7.- JUSTIFICACION
7.1.- Justificacién de la ubicacién y cambio de calificacién urbanistica.

Como hemos dicho, y en el mismo sentido que la Memoria del PGM, el Centro
de la Ciudad de Logrofio, con una poblacién mas envejecida, es el entorno mas
adecuado para la ubicacién de este Equipamiento Asistencial, huyendo asi de los
criterios’ cenfrifugos que han constituido la tendencia en el pasado, reequilibrando la
actual distribucion de este tipo de dotaciones.

En cuanto a la locdlizacién de este Equipamiento asistencial en la ciudad, de
un total de 10 Centros Residenciales — Asistenciales para personas mayores, ninguno se
ubica en el distrito ceniro de Logrofio, y sdlo la Residencia Santa Teresa Jomnet (en el
limite norte) y Madre Maria Josefa (en el limite este) se encuentran dentro del casco
urbano de la ciudad, aunque alejados del Centro como se muestra en el grafico.
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Por tanto, la ubicacién central del Proyecto contribuird a reequilibrar la
dotacién de este equipamiento asistencial de acuerdo con las necesidades de la

poblacion.

7.2.- Justificacion de la ampliacién de superficie de ocupacién en PB y cambio de
calificacién.

La presente Modificacién del PGM, pretende ampliar la superficie de
ocupacion en Planta Baoja, dando continvidad a las parcelas colindantes cuya
ocupacién es del 100% de los solares alun en usos no dotacionales, manteniendo los
criterios generales de ordenacion de la manzana.

Carlos Lera Tricas, Arquitecto Nieves Mendoza Diez, Abogado
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a propuesta de ampliacion beneficia la implantacion;. det fo] ;io‘?acqoncl en
entro de la ciudad por la propia configuracién del pch:eldno “consolidado;
parcelas entre medianeras, de menores dimensiones que en los Hoevos desarrollos
urbanos.

Por otra parte, tanto las necesidades del programa de distribuciéon y
dimensiones de las estancias, derivado del Decreto 27/1998, de é de marzo, por el que
se regulan las categorias y requisitos especificos de los centros residenciales de
personas mayores en La Rioja, como las propias de la optimizacién asistencial y de la
seguridad, se ven favorecidas con el uso dotacional privado en mayor superficie de
planta bagja.

En la Tabla siguiente relacionamos las dimensiones minimas de las estancias
que compiten por su ubicacién en PB, conforme al Decreto citado:

Cocina 0,5 m2/plaza

Comedor 1,5 m2/plaza. minimo 60 m2
Salén 1,8 m2/plaza, minimo 80 m2
Rampa de acceso

Administracién Al menos un despacho de 10 m2
Conserjeria =
Escaleras de evacuacion

Acceso a planta sétano

Aseos adaptados

El entorno urbano de la calle Vélez de Guevara se vera fransformado en un

drea de mezcla de usos, pues junto al uso Residencial se localiza también un colegio y

la futura Residencia de Ancianos, equilibrando la oferta dotacional ademds de

. favorecer su accesibilidad y conexién con dreas proximas, lo que puede tener un

! positivo impacto en la regeneracién y renovacién de esta area central; mantener a las

personas demandantes de esta asistencia en su entorno social, familiar y personal,
garantiza, en la medida de lo posible, su participacion en la vida de su comunidad.

7.3.- Justificacién no aumento edlficabilidad ni aprovechamiento

Con independencia del cambio de volumen que afecta a la superficie en
Planta Baijq, la cifra de edificabilidad se mantiene inalterada, es decir, 3.128,28 m2t de
edificabilidad maxima.

En cuanto al aprovechamiento, al mantenerse indlterada la cifra de
edificabilidad maxima, y siendo el coeficiente de uso aplicable menor que el previsto
por el PGM para el uso residencial mds el uso zona libre privada (art. 3.9.2 PGM), el
aprovechamiento no se ve aumentado, sino reducido (2.502,62m2tuc) cumpliendo lo
establecido por el arficulo 1.1.4 de las Normas Urbanisticas del PGM de Logrofio.

8.- MODIFICACION, NO REVISION DE PLANEAMIENTO.

Conforme establece el articulo 1.1.4. Modificaciones del Plan de la Normativa
Urbanistica del PGM de Logrofio, "Podrd modificarse el Plan sin que suponga revision
del mismo, cuando se trate de variar alguna de sus determinaciones sin que se altere

la coherencia de las previsiones y ordenacién del Plan General".

Carlos Lera Tricas, Arquitecto Nieves Mendoza Diez, Abogado
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El presente documento debe calificarse como Modificacion de planeamiento
conforme establece también el articulo 103 LOTUR, pues no afecta a los criterios
seguidos respecto de la estructura general y orgdanica del territorio ni a la clasificacion
de suelo, manteniendo el modelo temitorial y las demas circunstancias tenidas en
cuenta en la redaccién del Plan General Municipal vigente.

9.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE DETERMINACIONES LEGALES

9.1.- Articulo 104.2 LOTUR

El arficulo 104.2 LOTUR establece que "“Cuando la modificacion de
planeamiento tendiera a incrementar la densidad de poblacién, se requerird para
aprobaria la prevision de mayores espacios libres de dominio y uso publico, en
proporcion de cinco mefros cuadrados por habitante de sistema general de espacios
libres publicos destinados a parques y zonas verdes"

Como hemos dicho, la presente Modificacion del Plan General Municipal tiene
por objeto la sustitucién del uso Residencial por Dotacional Privado sin aumentar la
edificabilidad mdaxima, por lo que no se ve incrementada la densidad de poblacion.

9.2.- Articulo 104.5 LOTUR

El articulo 104.5 LOTUR establece que “"Cuando la modificacidn afecte a un uso
residencial deberd justificarse necesariamente que con la modificacién no se reducen
los porcentajes que, en aplicacion de lo dispuesto en el articulo 69 de esta ley, ha
previsto el Plan General Municipal para la construccién de viviendas sujetas a algin
régimen de proteccion publica”.

La calificacion urbanistica del PGM no prevé la construccién en los solares de
Vivienda Protegida, no afectando, por tanto, la Modificacién, a las determinaciones
establecidas por el arficulo 69 LOTUR.

9.3.- Disposicion Transitoria Primera LOTUR

Teniendo en cuenta que el PGM de Logrofio no ha sido adaptado a la Ley
5/2006, de 2 de mayo, y siendo objeto de la presente modificacién un cambio de
calificaciéon urbanistica, deberd justificarse que no se incrementa con la misma la
densidad de poblacion.

Como hemos dicho supra, la presente Modificacién del Plan General Municipal

tiene por objeto la sustitucién del uso Residencial por Dotacional Privado sin aumentar
la edificabilidad méaxima, por lo que no se ve incrementada la densidad de poblacion.

9.4.- Articulo 4.2 de la Ley 21/2013, de ¢ de diciembre, de evaluacién ambiental.

La presente Modificacidon Puntual del Plan General Municipal de Logrofio, se ha
sometido a Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada.

Carlos Lera Tricas, Arquitecto Nieves Mendoza Diez, Abogado
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XD ECONOMICA =
\

El art. 22.4_dél RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Textbﬁ;b‘
Refundido de laley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, sefiala que “La documentacion(
de los insfrumenfos de ordenacion de las actuaciones de fronsformcc‘k\ﬁn urbariistied
deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en ‘@l que:'se”
ponderard, en particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas=Rublicas
afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraesfructuras 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 presente Modificacién tiene por objeto la cdlificacion de una parcela como
dotacional privado para la ubicacién’ de una residencia de personas mayores de
caracter mercantil con capital privado, sin afectar a inversiones publicas, svelo
publico, ni requerir la dotacién de nuevas infrcesh'ucfurgﬁi servicios pUblicos bdsicos 2\
como seguridad o vigilancia, recégida de basuras, lineas de autobus, red escolar o %
ampliacién de la red publica de salud a la que, en todo caso complementa. Como se
explica en el cuerpo de la Modificacién, se reduce la densidad de poblacién por lo
gue reducird también la presidn en la demanda de algunos de estos servicios o
infraestructuras publicas.

Conforme los modos de relacionar la edificabiidad con la densidad de
poblacién y ésta con el nimero de viviendas (Disposicién Final Segunda LOTUR), v la
equivalencia de usos residenciales en vivienda del articulo 2.2.13 del PGM, resulta un
numero maximo de plazas residenciables o camas de 140 para no aumentar la
densidad de poblacién.

11

Edificabilidad mdaxima: 3.128,28 m2.

Equivalencia de usos residenciales en vivienda: 1 vivienda por cada 5,5 camas.
3.128,28 / 122,5 = 25,53 viviendas

25,53 * 5,5 = 140,4 camas maximo para no aumentar la densidad de poblacién
Prevision plazas de proyecto < 90 camas. Por tanto, se reduce la densidad.

El impacto en las Haciendas Publicas sera el derivado de la inversion prevista,
en torno a é millones de euros, en los capitulos de impuestos directos e indirectos, tales
como |.V.A de la construccion, Sociedades, IRPF en cuanto a los sujetos intervinientes
en la actividad constructiva y de funcionamiento posterior, AJD), ademds
concretando en la Hacienda Local, tasas, Impuesto de construcciones y obras IBI, IAE,

etc.

De forma simplificada, los principales capitulos de impacto "positive" en la
Haciendas PUblicas, seran los siguientes:

ICIO 3,07% sobre 3.300.000 101.310 €

OBRA NUEVA (AJD) 1% sobre 3.300.000 33.000 €

IAE Extrapolando datos 7.500 €
residencia similar Zaragoza

1B Extrapolando datos 42.218,18 €
residencia similar Zaragoza

ESTIMACION SUPERFICIES BALLESOL LOGRONO
SUP.SIN SUP. DEPORTIVA APARCAMIENTO
REDUCCION DESCUBIERTA | CUBIERTA ALMACEN CUBIERTO RESTO

Carlos Lera Tricas, Arquitecto Nieves Mendoza Diez, Abogado
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P CUBIERTA 100,00 335,00 80,00 - - 180,00
PS5 515,90 = 5 : 515,90
| P4 515,90 - - . 515,90
P3 515,90 a = - 515,90
P2 515,90 . - - 515,90
P1 515,90 - . - 515,90
P BAJA 721,00 - - - 721,00
P SOTANO 342,28 : . 45,00 478,00 865,28
TOTAL 3.742,78 335,00 80,00 45,00 478,00 4,345,78

11.- MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

En virtud de lo establecido por el arficulo 22.5 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, se justifica la rentabilidad de la operacién para los
propietarios garantizando el equilibrio de cargas y beneficios.

La Agencia y consultoria de Proyectos SENIOR Censult ha realizado un Estudio
de la demanda y oferta de equipamiento asistencial y socio-sanitario, realizado, para
el promotor de la Modificacion; parte del examen de los datos demogrdficos y
asistenciales del drea de estudio (municipio de Logrofio), con la pretension de
conocer la realidad para concluir con un andlisis de la relacién oferta/demanda de
este equipamiento asistencial-residencial en la ciudad de Logrofo y la viabilidad del
proyecto en tal mercado.

1.1 Andilisis de la demanda

Con datos del INE a 2014, Logrofio cuenta con una poblacién total de algo maés de
150.000 personas, siendo el porcentaje de poblacion mayor (65+) del 19,09%, y el
6,44% del total, mayores de 80 anos. Casi 29.000 personas mayores de 65 anos, de
las que practicamente 10.000 son mayores de 80 anos.

Segun la encuesta de Discapacidad, autonomia Personal y Situaciones de
Dependencia del INE, dentro del término municipal de Logroiio nos enconframos
con 6.540 mayores en situacion de dependencia, potenciales demandantes de
servicios socio-sanitarios (el 23% de los mayores son dependientes).

Para cuantificar el nUmero de personas mayores dependientes beneficiarias de
prestaciones del Sistema de Autonomia y Atencién a la Dependencia (SAAD) en el
municipio de Logrofio, se han extrapolado los datos facilitados por el IMSERSO para
la Comunidad Auténoma a fecha de 31 de enero de 2016, pues este organismo no
facilita datos desagregados a nivel municipal.

Aungue los datos anadlizados estdn basados en demanda de recursos de
financiacion piblica (plazas publicas y concertadas), este ejercicio sirve para tener
una idea aproximada del potencial de este mercado basado en datos objetivos.
Sobre todo teniendo en cuenta que, como hemos visto, no existen suficientes
plazas de financiacién publica para atender a todos los beneficiarios del Sistema,

Carlos Lera Tricas, Arquitecto Nieves Mendoza Diez, Abogado
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150.876

Poblacién

Solicitantes 4,48 % 6.765
Beneficiarios 4895 % 3.311
Poblacién de 65 afos y mds 19,09 % 28.80%
Solicitantes > 65 18,15% 5.229 |
Beneficiarios > 65 71,77 % 3.753

Los mayores de 65 afos que solicitan una prestacion de dependencia representan
casi el 20% de la poblacién total mayor de 65 afos en Logrono.

El nUmero de beneficiarios de prestaciones mayores de 65 afos representan el
71,77% del total de solicitudes presentadas. '

De las 3.753 personas mayores beneficiarias de una prestacion del SAAD, 2.056 son
las personas mayores beneficiarias de atencién residencial y prestaciéon
econdmica vinculada al servicio.

En cuanto a la Proyeccién de la poblacion, los indices a largo plazo (indice de
supervivencia e indices del flujo migratorio) utilizados en el andlisis, han sido
calculados por el INE a partir de registros demograficos recogidos durante los cinco
afos precedentes al momento de cdlculo. Este tipo de estimaciones de poblacion
nos aproximan a la poblacién esperada en el tiempo, considerando que las
circunstancias existentes en el periodo observado se mantienen constantes.

Proyeccién de poblacién de mas de 65 anos por grupos de edad.

65 a 79 afios

80 ﬂos mds

ente: Senior consult 7

A partir de la proyeccién demogrdafica realizada, el estudio de Senior consult estima
que en 2040 la poblacién mayor de 65 anos se incrementard mas de un 40% con
respecto a la existente en 2016, pese a que las tasas de crecimiento en los préximos 4
anos de este grupo de edad presente incrementos mas discretos.

Partiendo de los datos de solicitudes de dependencia publicados por el SAAD, y
extrapolando dichos porcentajes a los datos de poblacion proyectada en Logrono,
calculg, el estudio, la previsién de demanda futura de prestacion.

Poblacién 150.876
Solicitantes 4,48% 6.765
Beneficiarios 48% 3.311

Carlos Lera Tricas, Arquitecto

Nieves Mendoza Diez, Abogado
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Poblacién de 65 19.09% 28,809 30.612 34.439 43906 | 50166

afios y mds

Solicitantes >65 18,15% 5.229 5.556 6.250 7.969 9.105

Beneficiarios >65 71,77% 3.753 3.988 4,486 5.719 6.535
1.2 Andlisis de la Oferta

Siguiendo con el Estudio de SENIOR consult, segin la definicién del IMSERSO mds
reciente, una residencia para la tercera edad se define como cenfro que ofrece
asistencia integral y vivienda permanente a personas mayores de 65 anos que, por sus
condiciones socidles, econémicas, sanitarias o familiares, no pueden ser atendidas en
su propio domicilio y necesitan de estos servicios.

La siguiente tabla elaborada por Senior consult a partir de la Guia de Recursos Sociales
del IMSERSO, infoelder.com, Inforesidencias.com, y Consejo Superior de Investigaciones
Cientificas, muestra la oferta de plazas en Logrono.

1. Residencia La Esirella (CLECE) 148 Mercantil Mixta 25
2. Residencia El Sol 96 Mercantil Mixta 90
3. Residencia Monte Rincén i b4 Mercantil Mixta

4. Residencia Santa Justa 140 | Fundacién Mixta

5. Sanyres Logrono 232 Mercantil Mixta 100
é. Residencia San Agustin 258 Mercantil Mixta 100
7. Residencia Sta. Teresa Jornet 148 Religiosa Mixta

8. Residencia Madre M. Josefa &4 Religiosa Mixta

9. Caser Residencial Montesoria 119 Mercantil Mixta 110
10. Residencia Santa Cruz 43 Religiosa Vdlidos

Totales ! 1.332 425

De lo anterior, podemos concluir que el Ratio de Cobertura para mayores de 65 anos
es del 4.9 %; siendo el Ratio de Cobertura de los mayores de 80 afos, del 14,6%, por
tanto, por debdjo de la demanda actual y futura de este tipo de dotaciones
asistenciales.

Debido al progresivo envejecimiento de la poblacion y la alta incidencia de
enfermedades cronicas, los centros residenciales estan asumiendo una carga de
atencién sanitaria cada vez mds importante, atendiendo a personas con problemas
de salud complejos y con niveles de dependencia cada vez mds elevados. Segun el
Informe "Perfil sanitario de las personas integradas en Centros Residenciales” de la
Fundacién Edad y Vida, de marzo de 2015, aproximadamente el 45% de personas
mayores ingresadas en centros residenciales, padecen dependencia severa o total.

11.3 Comparacién de pardmetros urbanisticos vigentes y modificados

La ordenacién planteada en la presente Modificacion del Plan General, afecta
a dos parcelas con edificaciones obsoletas que deben ser demolidas.

El objeto de la Modificaciéon es cambiar la cdlificacion urbanistica de las
mismas, pasando de uso pormencrizado residencial y zona libre privada a dotacional
privado, proponiendo una nueva solucion volumétrica en planta baja, que favorezca
la implantacién del uso principal teniendo en cuenta los requerimientos normativos del
programa para Residencias de personas mayores y los voliUmenes de los edificios
colindantes.

Carlos Lera Tricas, Arquitecto Nieves Mendoza Diez, Abogado
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1.031,71 m2 |

o ®

~1.031,71 m2

0,00 m2 0,00 m2

Residencial y Zona Libre Privada Dotacional Privado
B+5 B+5yB

3.128.28 m2t 3.128,28 m2t

3.255,86 m2tuc 2.502,62 m2tuc

mayores, con la prestacién de estos servicios con caracter mercantil.

Las plazas aproximadas para la atencion de mayores, se calculan en 84

camas.
Los precios medios de una plaza en los Centros Residenciales para mayores en
Logrofio, estdn en torno a la cifra de 2.000 euros en habitacion individual.

1.751,69 €
2 1.733.02 € 2.014,44 €
3 199297 € 2.316,61 €

11.4.1. Variables del proyecto.

- Capacidad de ocupacién de la residencia: 84 residentes. Estimamos llegar

al 95% de media de la ocupacién maxima.

- Bstimamos una variable de inflacion anual del 1%.

- Financiamos del proyecto con un préstamo hipotecario.

11.4.2. Estructura de la financiacién del proyecto.

El presupuesto de ejecucion del proyecto es de 5.631.00 euros incluyendo los gastos
previos necesarios.

La financiacién se realizarad a través de una financiacion mixta:

- 4,100.000 se constituiran a fravés de un préstamo hipotecario, con un

vencimiento a 15 afios. A un tipo de interés del 2.5%.

- El resto del importe necesario lo aportard la sociedad de los recursos
propios.
- Es necesario una inversion en equipamiento (mobiliario y decoracién) por

un valor de 450.000 euros que planteamos financiarlos a través de leasing

con un vencimiento de 3 anos.

11.4.3. Descripcion de los Servicios a prestar.

Carlos Lera Tricas, Arquitecto

Nieves Mendoza Diez, Abogado
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Se prestardn servicios integrales tanto residenciales como asistenciales.

Estimamos una tarifa de 65 euros por residente y dia.

Ademdas de la tarifa base de 65 euros, estimamos ingresos por Otros Servicios de 2 euros
por residente/dia. Estos se componen de servicios de fisioterapia, podologia,
peluqueria, material auxiliar clinico y medicacion, odontologia, servicios de cafeteria,
higiene preventiva y ofros.

11.4.4. Evolucién de la ocupacioén.

La evolucién de la ocupacién la estimamos con una hipétesis conservadora. Hay un
incremento progresivo de la ocupacién. El primer ano llegamos a 30 plazas ocupadas,
lo que supone una media de 20 residentes. El segundo ano llegamos a 54 plazas, con
una media de 43 residentes. El tercer afio 78 plazas, con una media de 67. Y a partir
del cuarto afio llegamos a la ocupacion éptima del 95% de la capacidad que supone
una media anual de residentes de 80.

11.4.5. Amortizacién y plan de reinversion.

De acverdo a nuestra politica de empresa en todo momento se estd invirtiendo lo
necesario para mantener el centro en perfecto estado de funcionamiento. Esto
supone invertir cada afno en el edificio, y equipamiento unas cantidades que hacen
que la amortizacion del todos los ejercicios permanezca constante, es decir, no” hay
descapitdlizaciéon de las inversiones debido a esa politica de inversién anual. Lo que
nos lleva a afirmar que al final de la concesién el edificio estd en perfecto estado para
su reversion.

11.4.6. Justificacion de los gastos de explotacion.

Consumos: esta partida se compone de los costes directos para la prestacion del
servicio, la partida mas importante son los gastos de alimentaciéon por un precio de 8
euros/dia por residente. Otros gastos son, gastos de limpieza, farmacia, material
auxiliar, compras de otros aprovisionamientos (material de mantenimiento, lenceriaq,
vaijillas, gastos varios).

Personal: en los diferentes afos de evolucidon va incrementandose, llegando a la
plantila necesaria y requerida para la ocupacion final del 95% (80 residentes de

media). Las ratios de personal cumplen con los requerimientos (ratios) de la normativa
vigente. La composicion es la siguiente.

Suministros: Consumo de luz, agua, gas.

Ofros Gastos: Reparaciones, mantenimientos, seguros, publicidad, tributos (IAE, IBI,
Vado), Otros Gastos (servicios diversos, taxis, formacion, actividades de
entretenimienfo...)

11.4.7. Proyeccién de la cuenta de Resultados. VAN y prevision de la TIR.

El VAN (valor actual neto) del proyecto es positivo, lo cual nos lleva a elegifa como
inversion estratégica de la compania.

Estimamos una TIR (tasa interna de retorno) del 10.5 %, la cual encaja dentro de los
requisitos de la Sociedad para acometer un nuevo proyecto.

Carlos Lera Tricas, Arquitecto Nieves Mendoza Diez, Abogado
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La estimacién de costes se refleja en el cuadro anejo:

BALLESOL

PROYECCION LOGRONO

84 plazas (65€)

RESIDENTES/MES 20 43 87 80
N° DIAS 365 365 365 365
N° Estancias 7.300. 15.695 24.455 29.127
DESCRIPCION ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
PRESTAC. SERVICIOS 435.890 1.031.624 1.622.785| 1.950.623
OTROS INGRESOS 12.981 31.74 49,437 60.019
TOTAL INGRESOS 448.871 1.063.366| 1.672.223| 2.010.642|
17
TOTAL CONSUMOS 83.023 153.147 239.441 284.840)
PERSONAL 497.420 769.525 971.64 1.037.317
ARRENDAMIENTOS 0 0 0
SUMINISTROS 85.553 94.108 95, 96.950
OTROS SERVICIOS 116.783 118.31 119. 111.405
SERVICIOS CENTRALES 24. 27.13 41, 50.266
TOTAL COSTES 807.403] 1.162.228
AMORTIZACION INMOVILIZADO . ;
GASTOS FINANCIEROS 122.315| 114.81 113.637] 106.146
TOTAL OTROS GASTOS 246.267 250.035 248.857| 241.366

Por todo lo anterior, queda suficientemente justificado que la inversién es viable desde
el punto de vista econdmico a los efectos del cumplimiento del Real Decreto
Legislativo 7/2015.

12.- DOCUMENTACION

1. Plano M9.
2. Plano M10.

QUE SE AFECTA EN EL PLAN GENERAL MUNICIPAL

Carlos Lera Tricas, Arquitecto Nieves Mendoza Diez, Abogado
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L

13.- RELACION DE PLANOS

- Plano topogrdfico

- .Plano de situacién

- Plano M?M10 estado actual. Escala 1/1000

- Plano M9MI10 estado modificado. Escala 1/1000

Logrofio, octubre de 2018

El Arquitecto

Fdo. Carlos Lera Tricas

El Abogado

Fdo. Nieves Mendoza Diez

Carlos Lera Tricas, Arquitecto Nieves Mendoza Diez, Abogado
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