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m Villarejo de Salvanés no dispone de un dispositivo de atencion residencial orientada a
la poblacion mayor

s : » Villarejo de Salvanés es un municipio situado en el sureste de la
Ayuntamiento Comunidad de Madrid.

Villarejo de Salvanés .~  En 2014 su poblacion ascendia a 7.301 habitantes.
S \:" i"’\- * En la actualidad, en Villarejo de Salvanés existe un centro de dia
-{x"‘fa‘-f - ara la atencion a la poblacién dependiente. Sin embargo en
A, e N
AL j;’frlﬁv_ g dicho término municipal no hay ningun centro de atencién
/ \;*r‘-,-' '\1;' r,i*»_ﬁi-q residencial ni ningln otro dispositivo similar (p.ej. viviendas
/ {’ A tuteladas).
T S T_H,‘__-‘f  El ayuntamiento de Villarejo de Salvanés esta valorando la
! ¢ g,

. _;"_.'T-l:-..H L) g posibilidad de incorporar nuevos recursos de atencion social de
~ “1:1{{'.\-_-;_-,;"“' 1; o cara a ampliar las capacidades y el nivel de atencion de la
=) ot I"w‘gif;h”'? of poblacién mayor de su localidad y alrededores.

| ral Ll ) " 2 v ] - . ., .
] Ar'f A, Bﬁrl ﬁwﬁj - -f;’{.__ﬁ Fa e Para ello, se ha solicitado la realizacion de un estudio de
j— ”_;-T: 7\1\_ ! EC;J <\_\ _}.,E.}-*-«_ viabilidad que debe posibilitar la toma de decisiones informada
j\ r,f{,f- "-}_\ 1 et de acuerdo al andlisis de las necesidades reales de nuevos
g ™ - L - - e ™ . .. g epe . .
P VR N “f \ dispositivos y su sostenibilidad en el tiempo, atendiendo a la
J R .'I" . }4*-}.- ¥ demanda actual y su prevision futura, asi como a la existencia
™ . _'_\ o] . _..-“'__ ., .
S - IJ’? G Y de recursos para la atencion de dicha demanda en la zona de
N P, b }‘ interés.
o v W . .
- LEHJ" » Como premisas de este estudio se encuentran:

= . . ., . . . .

N » El dispositivo de atencion sociosanitaria que se analice debe
aprovechar la existencia de suelo disponible de titularidad
municipal para dicho objetivo.

‘ * La intencion del ayuntamiento es que sea la iniciativa privada
o S quien asuma el coste de la construccion y operacion del
¢ - Villarejo de

'v Salvanés dispositivo, siempre bajo las premisas que pudiera fijar el
ayuntamiento dentro del marco regulatorio existente.
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m Se ha analizado la ofertay la demanda dentro del mercado de atenciéon al mayor para
definir el tipo de recurso necesario en el municipio

 El presente informe pretende analizar la viabilidad de incorporar al sistema de atencion sociosanitaria de la zona un nuevo dispositivo.
Para analizar dicha viabilidad, se ha pretendido analizar en primer lugar la necesidad de un nuevo recurso, aspecto en el que se
centra este documento.

» Con dicho objetivo, se ha procedido a:

- Estimar cual es la demanda presente y futura de este tipo de dispositivos en la zona, atendiendo igualmente a su evolucién en los
afnos recientes.

« Conocer cual es la oferta de recursos sociosanitarios en Villarejo de Salvanés y en los municipios de alrededor, priorizando el
analisis sobre aquellos tipos de dispositivos que se consideren mas adecuados y alineados con el contexto de este estudio.

« Analizar cual es el grado de cobertura actual de la demanda atendiendo a la oferta existente y comparandola con ratios de
referencia para determinar la conveniencia o no de incorporar mas dispositivos.

» Todo ello se ha llevado a cabo estudiando no sélo la realidad de Villarejo de Salvanés sino también de los municipios mas cercanos,
aguellos que puedan considerarse dentro de su area de influencia.

» Igualmente, se han contextualizado las variables de andlisis comparandolas siempre que ha sido posible con los valores de la
Comunidad de Madrid y a nivel estatal, posibilitando asi identificar la necesidad real de plazas en la zona en relacién a los valores
estandar de referencia.

» Por ultimo, atendiendo a las conclusiones del estudio y a la voluntad expresada por el municipio de realizar un plan de viabilidad, y no
s6lo de mercado, del posible recurso asistencial, éste se ha incluido en un anexo.
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En base a las caracteristicas de la zonay los recursos existentes se ha decidido
focalizar el estudio en un centro residencial para Villarejo de Salvaneés

KPMG!

* En relacion a la oferta de servicios sociosanitarios, existen varios tipos de recursos de atencion social que podrian ampliar la
capacidad de atencion de los ciudadanos del area de influencia entorno a Villarejo de Salvaneés.
» Teleasistencia y servicio de ayuda a domicilio: este tipo de dispositivos no estarian alineados con una de las premisas del
estudio que es el empleo de suelo municipal para la construccion de recursos orientados a la atencion social. Por ello, se
consideran fuera del alcance del presente documento.

+ Pisos compartidos entre jovenes y personas de la tercera edad: se trata de un tipo de recurso destinado a la convivencia
intergeneracional. Esta orientado a cubrir una doble necesidad: alquileres asumibles por parte de poblacion joven normalmente
estudiante universitaria asi como apoyo en tareas domésticas y lucha contra la exclusion social por parte de la poblacion mayor.
Esta tipologia de viviendas es util en zonas con centros universitarios, lo que posibilita la generacion de demanda, por lo que no
seria objeto de estudio en este caso.

* Viviendas tuteladas / comunitarias: aunque no existen datos fiables al respecto, el peso de las viviendas tuteladas en el sector
sociosanitario es reducido. Ello se debe a diversas razones, destacando especialmente que son dispositivos orientados a
personas mayores con un adecuado nivel de autonomia personal, tanto fisica como psiquica, es decir, los usuarios han de ser
validos y no tener un nivel de dependencia alto. Por un lado, este hecho podria discriminar a una gran parte de la posible
demanda existente. Por otro, este tipo de personas acostumbran a preferir permanecer en sus propias viviendas mientras
mantengan dicha autonomia, lo que conlleva por lo general una baja demanda lo que unido a un tamafo de la poblacion reducido,
puede desincentivar la participacion de la iniciativa privada. Tampoco la ubicacion de Villarejo se ubica en un entorno que pudiera
atraer una demanda con cierta autonomia mas alla de la poblacién local, como podria ser una localizacién costera. Por todo ello
se ha dejado fuera del andlisis de este informe.

« Centro de dia: Villarejo de Salvanés cuenta ya con un centro de dia con 50 plazas autorizadas. Segun la informacion disponible,
su ocupacion es inferior al 20%, situacion que se ha mantenido practicamente desde su creacion. Por ello, se entiende que existe
sobrecapacidad de este tipo de dispositivos en esta area, descartando asi su analisis.

» Centro residencial: dentro de los centros de caracter sociosanitario, este tipo de dispositivos concentra la mayor parte de la
iniciativa privada en el sector. Ademas, no existe en la actualidad ningun recurso de esta tipologia en Villarejo de Salvanés y se
trata de un tipo de centro que cubre a priori la demanda de la poblacion con mayores limitaciones funcionales, pudiendo
conceptualmente complementar la oferta del centro de dia.

» Por todo ello, se ha centrado el analisis del presente estudio en los centros residenciales.
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Fuente: INE

El area de influencia de Villarejo de Salvanés se ha establecido en 3 zonas atendiendo
a la proximidad de los municipios asi como a las dinamicas locales

Para el analisis de viabilidad debe considerarse que la demanda atendida puede
ser tanto local como de poblaciones cercanas de las que atraer usuarios.
Asimismo, la oferta cercana puede influir sobre la demanda local, reduciendo asi
el volumen real de usuarios objetivo de un nuevo dispositivo sociosanitario.

Asi pues, es importante establecer el area de influencia entorno a Villarejo de

Salvanés para garantizar que el analisis es coherente con la realidad de la zona.

Para la definicion del area de influencia se han tenido en cuenta diversos factores:

« Proximidad entre municipios, entendida como el tiempo en coche de un nucleo
poblacional a otro. A mayor proximidad, mayor capacidad de atraccion.

+ La existencia de otros municipios que puedan ejercer como polos de atraccion
individuales, restando capacidad de influencia en la zona de Villarejo de
Salvanés. Este es el caso especialmente de Arganda del Rey y de Aranjuez.

+ Ademas, se ha tenido en cuenta la existencia de dinamicas locales entre los
municipios que respalden la posibilidad de atraccién de demanda entre ellos,
como la existencia de mancomunidades.

Finalmente se han establecido dos zonas de influencia, atendiendo a su

proximidad con Villarejo de Salvanés, cuyos municipios se pueden ver en la tabla

adjunta.
Municipios en el area de influencia

=

Zona central

. Villarejo de Salvanés

Zonadeinfluenciaalta 2= - ~- " ----—-——--------——--------q
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Villarejo de Salvanés y su area de influencia representan menos de un 0,5% del total
de la poblacion de la comunidad, con una densidad de poblacidon 20 veces menor

L ., Extension Densida_d,de
» La poblacion de Villarejo de Salvanés Municipios Poblacion Total (Km?) Poblacion

supone un 0,11% del total de Ila (hab /km?)
poblacién de la regién. Si incluimos la | _____ vast | 1.Vilarejode Salvanés | 301 )] 1186 | __ 816
zona de influencia alta el total de | 2. Villamanriquede Tajo | 788 | 293 [ 252 ]
poblacion pasa a representar el 0,31%, | 3. Fuentiduefiade Tajo | 2026 | 606 | 334
0,42% si se considera toda el area de | 4. Valdaracete [ 646 | 643 | 100 |
influencia. VdS + 7 a1 | >Caabana 1o78 ) ST a6
El tejido poblacional de la zona no es o Telmes L. R 209 b AT
urbano, pues tiene una densidad media | 7 PeralesdeTajufia | 2945 o 489 .. 52 .
de 61,6 hab./km?, estando muy por | 8 Valdelaguna ] 85 - at 203 |
debajo de la densidad de la poblaciénde | _____________|9BelmontedeTajo | ~ sl . 287 ... .81
La Comunidad de Madrid que tiene una  10. Estremera | 1410 | [CR N 178
densidad de 803,8 personas por cada | .. ., o o |llBeadeTdo | ses | a3 | 128 |
Km?Z, la cudl a su vez es muy superior a 12. Orusco de Tajufia 1.283 21,5 59,7
la media nacional de 93,7 hab./km?Z. 13, valdilecha | 2852 | . 4 _2,_5 __________ c_sﬂ _____
En las zonas VdS ¥ ZIA+ Z.I.B_3y en vdst - 201 118.6 616
VdS + Z.I.A. la densidad de poblaciones | 00000 Feeeemmoe b b
aun mas baja que la de Villarejo de I Y‘f% f_z;"_pﬁl_____ _____29'_2§‘f____ ____j‘?%? _________ f':f’? _____
Salvanés siendo de 406 y 43,8 g VdS + Z.LA+ Z.1.B! 26.810 649,4 40,6
hab./km?, respectivamente. Comunidad de Madrid 6.454.440 8.030 803,8

Espafia 46.771.341 504.645 93,7

1vdS: Villarejo de Salvanés  Z.I.A.: Zona de Influencia Alta Z.1.B.: Zona de Influencia Baja

Fuente: INE, Madrid.org
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m Se harealizado un estudio demografico con el fin de conocer la posible demanda
actual y futura que tendria un dispositivo de atencion a la poblacion mayor, centrado
en el colectivo mas mas demandante de recursos sociales: los mayores de 80 afios

» El andlisis de la demanda se ha centrado en el colectivo que representa un mayor volumen entre la poblaciéon dependiente: las
personas mayores de 80 afios de edad.

« Asi, se ha analizado el volumen de poblacibn mayor de 80 afios en los diferentes ambitos geogréficos de interés, Villarejo de
Salvanés y sus respectivas zonas de influencia, comparando dichos datos con las referencias de la Comunidad de Madrid y del
conjunto del Estado espaifiol.

« A modo de comparacion y de cara a establecer el peso real de este grupo dentro de la poblacion de la tercera edad, se ha analizado
el peso de la poblacién mayor de 65 afios y, particularmente, el indice de sobreenvejecimiento, el cudl corresponde a la division entre
poblacion mayor de 80 afios y la poblacion mayor de 65 afios.

» El estudio de estas variables se ha hecho considerando no soélo la situacion actual sino también su evolucion pasada asi como la
tendencia prevista de acuerdo a las proyecciones demograficas realizadas por el INE en los diferentes ambitos de analisis. Estas
estimaciones, junto a un breve analisis inicial de la esperanza de vida, facilitan la comprension del funcionamiento esperado de la
demanda en el futuro.

» El marco temporal que se ha establecido para ello es desde 2004 hasta 2024.

» Por ultimo, se recoge un andlisis comparado de dichas variables entre los diferentes ambitos de interés a fin de caracterizar la
demanda en el ambito de interés del presente informe.
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Esperanza de Vida para recién nacidos; Espafa

2006-2022E (Afios)

89,0 862 87.0
87,0 85,1 85,5 _ _:_ — - ——-
85,0 842 -
81,8
83,0 80.8 ot
77,0
75,0
2006 2010 2014 2018E 2022E
Foenio: INE e HOMmbres e=Mujeres
Esperanza de Vida para >65 afios; Espafia
2006-2022E (Afi0s) - (89.1)
25 (87.4) (87.8) 23,5 24.1
(86,7) ’ 22.8 Y ==
23 21,7 224 -
’ (84,5) (85.2)
o 83,9 ’ 20,2
21 (83,4) (83,9) 195 0
(82,7) 18.4 18,9 e =—-—
19 17,7 : -
17 o
15
2006 2010 2014 2018E 2022E

Fuente: INE, OCDE

=——=Hombres  ===Mujeres (XX) Edad

Espafia es uno de los paises con mayor esperanza de vida a nivel mundial, la cual se
espera que siga aumentando en los préximos afos

- Espafia se sitla entre los paises con una
mayor esperanza de vida a nivel mundial. Asi,
en 2013, Espafia era el pais de la Unién
Europea con una mejor esperanza de vida en
mujeres y el segundo en hombres, junto con
Suecia y justo por detras de lItalia.

» La esperanza de vida de la poblacién espafiola
ha aumentado progresivamente en las ultimas
décadas. Solo desde 2006, la esperanza de
vida en mujeres aumenté en 1,3 afios hasta
los 85,5 afos, mientras que en hombres
mejord un total de 2,1 aflos hasta los 79,8
afos.

* En 2022 se espera que estas cifras aumenten
un 1,8% y un 2,5% respectivamente respecto
a los valores de 2014.

« Si el analisis se centra en la esperanza de vida
para mayores de 65 afos, la edad pasaria a
ser de 87,8 aflos en mujeres y 83,9 afos en
hombres.
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m La poblacion espafiola mayor de 80 afios crecera hasta representar el 7,5% de la
poblacién total, mientras que el indice de sobreenvejecimiento se estabilizara

Poblacién en 2014

Total: 46.771.341 : L, . ~
* El porcentaje de la poblacion con edad superior a los 80 afios es del 5,7%

Total Mujeres mientras que para mayores de 65 afios es de 18,1%.
23.785.665 « Alineado con el incremento progresivo de la esperanza de vida, la

>90
80-84

Total Hombres
22.985.676

70-74 poblacion espafiola estd en pleno proceso de envejecimiento. Si nos
60-64 centramos en la poblacion mayor de 80 afios, su peso ha aumentado 1,6
50-54 p.p. de 2004 a 2014, mientras que se espera que dicho peso aumente en
40-44 [ 000000000 1,8 p.p. hasta 2024.
I « Este proceso de envejecimiento de la sociedad espafiola ha ido unido a un
30-34 e, 2
———————— efecto de sobrenvejecimiento, donde el peso de la poblacion mayor de 80
20-24 ] afios sobre el total de la llamada tercera edad ha pasado de ser un 24% a
10-14 = un 31% en la dltima década. No obstante, se espera que esta evolucion se
04 = estabilice en los préximos afios.

7 Poblacion >80 afios Poblacién >65 afios

Envejecimiento de la poblacién en Espafia 2004-2024E
Series historicas Estimaciones

CAGR'04-'14 © 2,6% 3,4% CAGR '14-'24E 0,3% 2.8%

031 031 032 032 033 033 032 032 032 032 032
028 028 029 030 030 0O ,
024 025 0,26 0,27 ,

41% 42% 43% 44% A45% 47% 49% 51% 53% 55% 57% 59% 61% 64% 65% 6,6% 66% 7,0% 7.3% 7.5%

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2023 2024

Fuente: INE Ratio poblacion >80 sobre poblacion >65 -0 Poblacion >80 afios
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m El peso de la poblacion mayor de 65y 80 afos es inferior al de la media nacional,
aunque su evolucion sigue la misma tendencia

Poblacién en 2014
Total: 6.454.440

« La poblacién total de la Comunidad de Madrid es de 6,5 millones de
habitantes.

>90

80-84 Total Hombres
70-74 3.099.641
60-64
50-54
40-44
30-34
20-24
10-14

0-4

Total Mujeres . _ .
3.354.799 * La poblacion con edad superior a los 80 afios representaba un 3,4% de la

poblacion total en 2004. En 2014, este porcentaje ha aumentado hasta el
5,0% y se espera que crezca hasta un 6,5% en 2024. Asi, la poblacién de
la Comunidad de Madrid es mas joven que la media espafiola, cuyo
porcentaje de poblacion mayor de 80 afios es de 5,7%. Si se comparan
los porcentajes de poblacion mayor de 65 afos, la Comunidad de Madrid
se sitda 1,8 p.p. por debajo de la media estatal.

]

« EIl indice de sobreenvejecimiento ha seguido un proceso similar a los
valores nacionales, tanto en valores absolutos como en evolucion.
Igualmente, se espera que dicho ratio se estabilice en los proximos afios
entorno al 0,31.

7 Poblacion >80 afios Poblacién >65 afios

Envejecimiento de la poblacién en la Comunidad de Madrid 2004-2024E
Series historicas Estimaciones

CAGR'04-'14 © 2.4% 3,8% CAGR '14-'24E 0,3% 2,7%

030 031 031 031 032 032 032 031 032 031 032
027 028 028 029 030 O ,
024 025 025 026 0

34% 3,5% 3,6% 3,8% 3,9% 40% 42% 44% 46% 48% 50% 52% 54% 56% 5,7% 58% 58% 6,1% 6,3% 65%

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2023 2024

Poblacién >80 sobre poblacion >65 = Poblacion >80 afios
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El envejecimiento de la poblacidon del conjunto del area de influencia es notable, con
un peso de la poblacion mayor de 80 afios del 6,5%

KPMG'

Poblacién en 2014

Total: 26.810 , . . - :
>90 0 * En el area de influencia de proximidad baja, alta y central hay 26.810
B habitantes.
80-84 Total Hombres [N Total Mujeres y ) .
13.157 * La poblacion total con edad superior a los 80 afios es del 6,5% y se

70-74
60-64
50-54
40-44
30-34
20-24
10-14

0-4

espera que aumente hasta representar el 8,6% de la poblacion total en
2024. Esto supone un peso de este grupo de poblacién no s6lo mayor al
de la media regional, 5,0%, sino también al de la media estatal, 5,7%.

« Al mismo tiempo, la poblacion de mayores de 65 afios es de 17,1%. Este
valor, aunque superior a la media de la comunidad, 16,3%, es inferior al de
la media espafiola, 18,1%.

« Todo ello supone que el indice de sobreenvejecimiento es muy alto,
alcanzando un 0,39 en 2014, frente al 0,31 regional y estatal, indice que
ha crecido notablemente desde el 0,29 en 2004.

7 Poblacion >80 afios Poblacién >65 afios

Envejecimiento de la poblacién en la zona de influencia baja + alta + central 2004-2024E
Series historicas Estimaciones
CAGR’'04-'14 © 2.9% 1,4% CAGR '14-24E 0,3% 2,7%

s 037 038 039 039 039 040 040 040 039 040 039 040

0,3
020 030 030 031 032 033 034

57% 55% 55% 53% 54% 55% 55% 58% 60% 62% 65% 69% 71% 73% 75% 7.6% 7.6% 7.9% 82% 86%

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2023 2024

Fuente: INE Poblacion >80 sobre poblacion >65 == Poblacion >80 afios

© 2015 KPMG Asesores S.L., a limited liability Spanish company and a member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG International Cooperative (“‘KPMG International”), a Swiss entity. All rights reserved.

13



El indice de sobreenvejecimiento de esta zona es similar al del conjunto del area de
influencia aunque el porcentaje total de poblacion mayor de 80 afios es 0,4 p.p. menor

KPMG'

Poblacién en 2014

70-74
60-64
50-54
40-44
30-34
20-24
10-14

0-4

Total: 20.254 -, . : ) . . :
>90 5 * La poblacion de Villarejo de Salvanés y su area de influencia alta es del
| 20.254 habitantes.
80-84 Total Hombres [N Total Mujeres » ) .
10.169 5 10.085 * En 2014, la poblacién con edad superior a los 65 afios representaba un

16,5% del total, mientras que la poblacibn mayor de 80 afios supone un
6,1%. Este valor se sitia por encima de las medias nacional, 5,7%, y
regional, 5,0%, pero se sitla algo por debajo de la media del conjunto del
area de influencia de Villarejo de Salvanés si se incluyen también los
datos de los municipios mas lejanos, 6,5%. En la préxima década se
espera que el peso de este grupo de poblacion alcance el 8,0%.

« EIl sobreenvejecimiento de la poblacién en estos municipios sigue siendo
destacado, situado en un 0,38, ligeramente por debajo de la media del
conjunto del area de influencia, 0,39, pero aun por encima de las medias
nacional y regional, 0,31.

7 Poblacion >80 afios Poblacién >65 afios

Envejecimiento de la poblacién en la zona de influencia baja + alta + central 2004-2024E
Series historicas Estimaciones
CAGR’'04-'14 © 2.6% 0,9% CAGR '14-24E 0,3% 2,7%

£ 037 038 038 038 039 039 038 038 038 038 039

0,3
029 030 030 031 0,32 032 033 0,34

56% 54% 53% 52% 51% 51% 52% 53% 56% 59% 61% 64% 66% 68% 7.0% 7,1% 71% 74% 7,7% 80%

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2023 2024

E ) Poblacién >80 sobre poblacion >65 == Poblacién >80 afos
uente: INE
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KPMG'

Poblacién en 2014

Total: 7.301

90 « La poblacién de Villarejo de Salvanés es de 7.301 habitantes.

80-84 Total Hombres
70-74 3.683

0

La poblacién mayor de 80 afos en Villarejo de Salvanés tiene un peso inferior al de los
valores del area de influencia aunque el indice de sobreenvejecimiento, 0,37, es mayor

Total Mujeres * La poblacién mayor de 80 afios en 2014 suponia un 5,5% del total, por
3.618 encima de la media regional, 5,0%, pero por debajo de la media nacional,
5,7%, asi como del conjunto del area de influencia, 6,5%, y del area de

60-64 influencia mas cercana, 6,1%. En 2024 el peso de este grupo de la
50-54 poblacion deberia alcanzar el 7,3%.
I

40-44 . « EIl sobreenvejecimiento de la poblacién en estos municipios sigue siendo
30-34 = destacado, situado en un 0,38, superior a las medias nacional y regional,
90-24 = 0,31, aunque menor que en el area de influencia completa, 0,39. En buena

| medida se debe a que el peso de la poblacion mayor de 65 afos, 14,6%,
10-14 . el cudl es inferior a todos los valores de referencia, p.ej. 1,7 p.p. por

0-4 | debajo de la media regional.

7 Poblacion >80 afios Poblacién >65 afios

Envejecimiento de la poblacién en la zona de influencia baja + alta + central 2004-2024E
Series historicas Estimaciones

CAGR'04-'14 © 3,6% 2,7% CAGR '14-'24E 0,3% 2,7%

036 037 038 038 039 039 039 039 038 039 039 039
4 0 !

0,3
027 028 029 0,30 031 0,32 0,33

43% 43% 44% 44% 43% 44% 46% 48% 52% 55% 55% 58% 60% 62% 64% 65% 65% 68% 7,0% 7.3%

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2023 2024

Fuente: INE Poblacion >80 sobre poblacion >65 = Poblacion >80 afios
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Area de Influencia

La poblacién mayor de 80 afios del area analizada tiene por lo general un mayor peso
gue a nivel regional y nacional, el cual aumentarad aun mas durante la proxima década
hasta situarse en niveles entre el 7%y el 9% de la poblacion total

| | |

| | |

Espafa | C. Madrid : . - !

. | VAS + Z.LA. + ZIB | VdS + ZLAL vds? .

Poblacién ("000) 46.771,3 L 6.454.4 J. 26,8 I 20,3 I 73 |
____________________________________________________________ N A L N
Poblacion >65 8.440,0 : 1.052,8 : 4,6 : 3,4 : 11 :

(000 %) (18,1%) ! (16,3%) ! (17,1%) . (16,5%) . (14,6%) !
______________________________________________________________ e e e e e o m m m m m m m  — — — — —  — ——— —————

2014 Poblacién >80 2.650,4 I 321,8 I 18 : 13 : 0,4 :
(000: %) (5,7%) : (5,0%) ! (6,5%) . (6,1%) | (5,5%) :

- _ ______ _, ____________________ FTTEEEEEEEEEE i B T Tttt TTm T T Tttt T T s T 1

Ratio pobIaC|o~n >80 0.31 : 0,31 | 0,39 | 0,38 | 0,38 |

sobre >65 afios I I , , I
——————————————————————————————————————— e e e T e e e e e T T T |
Poblacion ("000) 45.829,7 ! 6.432,8 ! 26,6 I 20,4 I 7.4 :

Poblacién >65 10.086,7 : 1.328,7 I 5,8 : 4,3 : 13 I

('000: %) (22,0%) | (20,7%) | (21,7%) . (21,1%) ! (18,3%) |
_______________________________ e T - - - - -=-=-=-=-== I |

2024 Poblacién >80 3.152,3 ! 420,1 ! 2,3 : 1,7 : 0,5 !
(000 %) (6,9%) . (6,5%) . (8,7%) ! (8,2%) ! (7,2%) :
———————————————————————————————————————————————————————————— e i R

1 1A | | |

Ratio poblacion >80 0,31 ! 0,32 ! 0,40 I 0,39 I 0,39 !

sobre >65 afios ! : " " !

nacional, con la excepcion de Villarejo de Salvanés, que se ubica ligeramente por debajo del ratio espafiol, 5,5% frente a 5,7%.

1vdsS: Villarejo de Salvanés

Fuente: INE

Z.1.A.: Zona de Influencia Alta

Z.1.B.: Zona de Influencia Baja

El nivel de sobreenvejecimiento es igualmente elevado, entre 0,38-0,39, por encima del indice a nivel estatal y autonémico, 0,31.

El peso de la poblacion mayor de 80 afios en los diversos niveles del area de influencia es superior a la media regional y a la media

En general se espera que el peso de la poblacion mayor de 80 afios siga aumentando durante la proxima década entornoa 1,8 y 1,9
p.p., aunque el indice de sobreenvejecimiento se mantendra entorno a los valores actuales.

© 2015 KPMG Asesores S.L., a limited liability Spanish company and a member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG International Cooperative (“‘KPMG International”), a Swiss entity. All rights reserved.
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El andlisis de la oferta comprende la identificacion de los recursos sociosanitarios de
interés, el analisis del marco de colaboracion publico privaday el estudio de los
dispositivos existentes en el area de influencia

KPMG'

» Para el analisis de la oferta, se ha llevado a cabo el siguiente analisis:

* Se ha llevado a cabo un andlisis general del marco de colaboracion publico-privado existente en la Comunidad de Madrid en
relacion a los centros de atencion residencial, foco del presente estudio, con el objetivo de conocer cuéles son los principales

elementos a considerar.

« Asimismo, se ha determinado cual es la oferta de dichos recursos presente en el area de influencia de Villarejo de Salvanés,

analizando el numero de plazas total existente, su titularidad y la concertacion del servicio con la C. de Madrid.

+ Esta informacién se compara con los datos existentes a nivel regional y nacional.

© 2015 KPMG Asesores S.L., a limited liability Spanish company and a member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG International Cooperative (“‘KPMG International”), a Swiss entity. All rights reserved.
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m A partir del 31 de diciembre de 2015, los municipios pierden las competencias para

poder promover actuaciones en el ambito sociosanitario residencial

» A nivel de la Comunidad de Madrid se pueden identificar dos iniciativas de caracter regional en relacion a la colaboracion entre la
administracion publica y la iniciativa privada para el desarrollo del sector residencial.

* Plan de Velocidad:

Iniciativa puesta en marcha en el 2001 por el Gobierno regional de la Comunidad de Madrid con el fin de cubrir la creciente
demanda de atencién residencial.

Asi, dicha iniciativa pretendia afadir a la oferta existente en aquel momento mas de 8.000 camas en tres etapas, donde las
etapas | y Il ya fueron implementadas, pero la fase Il no ha sido desarrollada y no se espera que lo sea.

Finalmente supuso la creacién de 32 nuevos centros, aproximadamente 5.500 nuevas plazas residenciales , y alrededor de
1.240 nuevas plazas para la atencion residencial.

Se hizo como una licitacion publica, a una tasa fija: una para camas ocupadas y otra menor para las no ocupadas, que se
puede utilizar para uso privado, siempre y cuando no estan cubiertas por beneficiarios publicos.

Las concesiones establecidas tienen una duracién de 50 afios, con una reevaluacion de los precios después de 15 afios.

* Acuerdo marco del sector publico de atencion residencial para personas mayores:

Esta licitacion publica se llevé a cabo en 2013, fijlando un Unico importe maximo, inferior al anterior, por beneficiario y dia. Dicho
importe maximo o de licitacion debia ser igualado o rebajado por los solicitantes, ademas de cumplir una serie de criterios de
calificacion.

Este acuerdo se aplica en la actualidad a mas de 13.000 camas. Los centros que estan en el llamado Plan de Velocidad no
pueden formar parte de este acuerdo.

En el futuro préximo se cree que todos los centros que quieran formar parte de la actividad residencial concertada deberan
pasar por un proceso similar.

» Desde el punto de vista legal, un aspecto clave es el hecho de que el proximo 31 de diciembre de 2015 todas las competencias en
materia de bienestar social que a dia de hoy tienen transferidos los municipios pasaran a ser de la comunidad autonoma, en virtud de
la disposicion transitoria segunda de la ley 27/2013, de 27 de diciembre, de racionalizacion y sostenibilidad de la
Administracion Local. Asi, pasada esa fecha se entiende que el ayuntamiento no deberia ser el principal/inico agente impulsor del
desarrollo de una residencia sociosanitaria.
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Aunque en Villarejo de Salvanés no existe ningun centro de atencion residencial, en el
conjunto del area de influencia existen 6 centros privados con 522 plazas

KPMG'

: " i : * A continuacién se plasma la informaciéon sobre el nimero de residencias,
I | plazas y titularidad en el area de influencia determinada.
| |
L I 1 1 ; ) |
I I : : Area de Influencia :
Iy 1 I o X X I
I N Espafia ' C.Madrid ! vds+ vds + :
I LA : L ZLA+ : ZIA, | Vds |
I ! \J';,;; | . ziB. | A :
: !r}&'i;i_f{j @ | Residencias 3902 | 408 | 6 ! 4 | 0 :
b7 ol iy il i Sl et |
I L% g Plazas 256630 | 33980 | 522 | 288 | 0 |
| Y e Tl ol S PRI Imasas S
. L a | Tamafio medio 658 | 856 , 870 | 720 ! 0 :
Y . e TN e [ I T e =1
! LN o | Residencias 1488 '+ 72 1 0 . 0 . 0
! ?L‘_:r—?m;; St-----------4-------- e it e o e e !
e ] | o ¢ gé = Plazas 94.918 | 10.017 0 ' 0 ' 0 :
S L A AT R e SN Sp-------m- = ———— - pommmmm e R T :
Y= k‘i_ ! P {‘;"4 ‘-v-'-f‘-:; o | Tamanio medio 63,8 1391 : 0 I 0 i 0 :
i i . \ _’/“:I&r\ . - .fv, . - "\L 1
“ Residencias privadas “‘;ﬂ_l T :51 « En el &rea mas préxima se encuentran 4 centros residenciales privados para
o ““"\"“ff 7 untotal de 288 plazas.
‘ Residencias publicas ST Se_-~ o _ o _ _
gy « Si se incluyen las poblaciones identificadas dentro de la zona de influencia

baja, estos nimeros se amplian hasta los 6 centros con un total de 522 plazas.

- Villarejo de Salvanés

- Municipios de la zona de influencia alta « Cabe destacar que dentro del area de influencia no existe ningun centro

residencial de titularidad publica, siendo todos de titularidad privada.
Municipios de la zona de influencia baja 5 . o . .
* Su tamafio medio de estos centros es similar al de la Comunidad de Madrid,

. , siendo bastante superior al tamafio medio nacional.
uente: CSIC
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m Dos de los centros, el de Tielmes y el de Orusco de Tajufia, estan dentro del Acuerdo
Marco de la Comunidad de Madrid para la concertacion de servicios

| | |
, 1 1 ., 1
. Area d? Centros Municipio . Titularidad | Namero :
influencia , , de Plazas
| | 1
| | |
Fundacion Fuentiduena . I I
Manzanares de Tajo : Privada : 48 :
_________________________ | e e |
Palacio Eje Carabana ! Privada ! 49 !
Zona de Carabana | | K
Influencia | pacidenciata | T T T T |
Alta Resgdoelgrc]:;a L Tielmes |  Privada | 142 :
T S e
Residencia de 3° Belmonte de : : :
edad Belmonte de Tai . Privada | 49 :

. ajo
Tajo ' ' '
____________________________________ U U R Rt |
RiEBlEtEmelE Estremera i Privada i 82 |
Zona de Orpea Estremera : : :
Milushe |poococooososoos|oeoosooooopooooooooog Pooooooog
Baja Residencia Orus_cE) de : Privada : 152 :
Bellaescusa Tajuna i i i

* El centro de mayor tamafio de la zona esta ubicado en Orusco de
Tajufia, con 152 plazas, en la zona de influencia baja. El centro de
mayor tamafio en la zona de influencia alta es el de Tielmes, con 142

‘ Residencias privadas

plazas.

‘ Residencias publicas ~ _\,ﬁ._g{:_ﬁf\_ L/ * Ambos centros son los Unicos en la zona que tienen méas de 100
S S o PR plazas.

- Villarejo de Salvanes « Tanto el centro de Tielmes como el de Orusco de Tajufia estan

- Municipios de la zona de influencia alta incluidos dentro del acuerdo marco de la Comunidad de Madrid para la

o _ o concertacion de servicios de atencion residencial.
Municipios de la zona de influencia baja

* Los centros residenciales de la zona no tienen un perfil de usuario
Fuente: CSIC especifico, admitiendo usuarios con cualquier grado de dependencia.
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El ratio de cobertura para poblacion mayor de 80 afios es muy superior a las medias
regional y nacional, llegando a duplicar su valor

KPMG'

“““““““ | » Se entiende como ratio de cobertura el numero de plazas disponibles por
E : cada 100 personas de un determinado grupo de poblacion.
- I_: I I I I
1 1 1 ; ) 1
| | | Area de Influencia |
1 1 1 1
| I ! ! 1
1 4 Espafia : C. Madrid ' vds + : : :
LA
i) % ! L ZIA+ \édISAJr | vds
L&wf{ ) ! '\ ZI1B. ! AR !
O 7 ! ! : : !
'l’l _},(_,_{ / 1 1 I I 1
4 Ratio de : : | | :
SIM cobertura >65 4,2 L 42 Co11,4 8,4 : 0,0 |
@1 afios (2014) : : i i :
------------------- R .
| |
I¢ Ratio de : : : : :
cobertura >80 133 |, 137 |, 293 . 223 | 0,0 |
N afios (2014) : : | | :
s _ B e o N R Sy PRy —— N S S I
RS-\ ) ¥ 4
_Z LN "}- { e : ~
ff/;" \Mfd Ly » En este caso, tanto el ratio de cobertura de mayores de 65 afios como el

de mayores de 80 afios en el area de influencia son muy superiores al de

‘ Residencias privadas la media de la Comunidad de Madrid y la media nacional.

 Ello implica que, a priori, la demanda local de los municipios en el area de

influencia estd con seguridad cubierta mayoritariamente por los centros
- Villarejo de Salvanés residenciales ya presentes, los cuales a su vez ya estan captando
demanda existente en Villarejo de Salvanés.

‘ Residencias publicas

- Municipios de la zona de influencia alta
» Si se aplicara el ratio de cobertura regional sobre la poblacion de Villarejo

Municipios de la zona de influencia baja N o ]
mayor de 80 afios se necesitarian 55 plazas para cubrir la demanda.

Fuente: CSIC, INE
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Tom

7 >
“{..r‘—'k
-
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‘ Residencias privadas

‘ Residencias publicas M,a‘f_m .

- Villarejo de Salvanés

- Municipios de la zona de influencia alta

Municipios de la zona de influencia baja

Fuente: CSIC, INE

En principio, considerando la zona ampliada no seria necesario un recurso asistencial
en Villarejo al estar cubierta la demanda por centros de localidades proximas. Si solo
consideraramos la demanda local las necesidades se situarian entre 55y 64 plazas

Area de Influencia
Espafia | C. Madrid VdS +
P ZIA + \édISAJr vds
Z.1.B. T
Ratio de I I I I
bertura de : : : :
cobertu 133 | 137 | 215 | 180 | 137
referencia >80 | | | |
afnos (2024) : : : :
Plazas necesarias : : : :
(2024) 419.255 : 57.548 : 499 : 303 : 64
________ e e e
Plazas en la 1 I I I
Actualidad (2014) 351.548 ! 43997 ! 522 ! 288 ! 0
_______ ian B ey Ml iy S i
Necesidad de : : : :
construccion de 67.707 1+ 13551 « (23) 1 15 1 64
nuevas plazas | | | |

Para el analisis de necesidades a futuro se ha partido de la evolucién
prevista de la demanda hasta 2024 asi como de la fijacion de unos ratios
de cobertura de referencia.

Dado que los ratios de cobertura en el area de influencia son muy elevados
respecto de las medias nacional y regional, se ha asumido que el ratio de
cobertura objetivo a futuro tendera a converger hacia la media regional. Asi,
se ha fijado para este analisis el ratio de cobertura que resulta de la media
entre el valor actual en la comunidad autonoma y el existente en el area de
influencia. En el caso de Villarejo de Salvanés, se ha fijado como referencia
el ratio de cobertura regional.

En base a dichas premisas, la necesidad de plazas en el conjunto del area
de influencia es minima o inexistente. Si se atiende exclusivamente a la
poblacion de Villarejo de Salvanés, se requeririan 64 plazas, un 16,4% mas
que en la actualidad si se aplica el ratio regional.
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La viabilidad de un espacio sociosanitario en Villarejo de Salvanés es complicaday
depende de captar la demanda propia de la zona de influencia mas proxima en un
entorno donde el ratio de cobertura ya es muy elevado

KPMG!

» Desde el punto de vista de la demanda, la poblacion de la zona de interés, definida como Villarejo de Salvanés y las poblaciones de su
entorno, tiene un nivel de envejecimiento elevado, superior a los valores medios regional y nacional. Se espera que ademas el
envejecimiento de la poblacion continte durante la proxima década.

» Anivel de oferta, y focalizando el analisis en los centros residenciales, las principales claves son las siguientes:

* En virtud de la disposicion transitoria segunda de la ley 27/2013, de 27 de diciembre, de racionalizacion y sostenibilidad de la
Administracion Local, a partir del 31 de diciembre de 2015 las competencias de servicios sociales pasaran a ser
exclusivamente autonémicas, sin menoscabo de posteriores cesiones.

» Otro aspecto relevante es el hecho de que en 2013 se llevé a cabo un acuerdo marco del sector puablico de atencion residencial
para personas mayores en la Comunidad de Madrid, a través del que se ha vehiculado la concertacion de plazas en este
sector. Aunque ésta pueda acabar siendo una decisién del operador privado correspondiente, el marco definido deberia ser
flexible para que el recurso sociosanitario pudiera optar a plazas publicas ya que puede influir notablemente en la decision de
inversion.

» Apesar de que en Villarejo de Salvanés no existe ningun centro de atencion residencial, la oferta dentro del area de influencia
es alta, con un ratio de cobertura que llega a duplicar la media regional y nacional.

» Por todo ello se entiende que la puesta en marcha de un centro residencial en Villarejo de Salvanés bajo un modelo de concesion a un
operador privado pasaria en cualquier caso por la capacidad de atraccion de la limitada demanda local, actualmente atendida
fuera del municipio, lo que supondria dimensionar el centro en un entorno de entorno a 35 plazas (60-65% de la demanda local).

» Asi, dado el reducido numero de plazas y el elevado ratio de cobertura de la zona, la viabilidad de dicho centro parece en cualquier caso
dudosa, siendo eventualmente necesario considerar otros aspectos que pudieran hacer mas atractiva la oportunidad de cara a asegurar
la existencia de interés por parte de los operadores privados*:

» Consolidacion en el nuevo centro la prestacion del servicio actual de centro de dia, dotandolo ya de cierta demanda base.

» Asuncion de cierto nivel de cofinanciacion del servicio por parte de la administracion.

* En base a entrevistas “ciegas” con varios operadores privados relevantes del sector.
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m El estudio de viabilidad para un centro residencial en Villarejo de Salvanés debe tener
en cuenta entre otros los requisitos derivados del marco legal, el modelo de centro y el

perfil de usuarios, lainversion y los costes

» El andlisis de viabilidad de la apertura de un centro residencial en Villarejo de Salvanés debe tener en cuenta los siguientes aspectos:

« Marco legal aplicable para la construccion y operacion del centro, como requisitos de infraestructura, ratios minimos de personal exigibles,
existencia de convenio colectivo, etc.

« Modelo de centro, definiendo la cartera de servicios previstos y exigibles a los participantes en el proceso para la prestacion de la atencion
residencial, tanto basicos como complementarios, asi como el perfil de usuario

- Dimensionamiento del centro, de acuerdo al analisis de oferta y demanda de la zona.
* Andlisis economico-financiero, incluyendo la estimacion de la inversion inicial y estructura de costes operativos.
» Asi, se analizan y estudian las variables indicadas, planteando las alternativas que pueden resultar mas atractivas de acuerdo a:
 El contexto legal, econdmico y social actual.
+ Las premisas de la operacion segun lo recogido en el informe de viabilidad.

 Las conclusiones de dicho informe, basadas en el estudio de la potencial demanda de uso.

© 2015 KPMG Asesores S.L., a limited liability Spanish company and a member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG International Cooperative (“‘KPMG International”), a Swiss entity. All rights reserved. 28



m A nivel estatal se han fijado unos ratios minimos de personal para la acreditacion de
centros residenciales, condicion necesaria para la concertacion

 Normativa estatal:

Marco legal + Ley 39/2006, de 14 de diciembre, de Promocion de la Autonomia Personal y Atencion a las personas en situacion de
dependencia: dicha norma establece el derecho subjetivo de ciudadania a la promocion de la autonomia personal y
atencion a las personas en situacion de dependencia, regulando las condiciones basicas para el ejercicio de dicho
derecho y creando el Sistema para la Autonomia y Atencion a la Dependencia (SAAD) para ello. Entre la cartera de
servicios que recoge dicha normativa se encuentra el servicio de centro de dia y el de atencién residencial. Asimismo, los
articulos 34 y 35 sientan las bases para el desarrollo de los estandares de calidad de servicio, los cuales estaran
determinados por acuerdos del Consejo Territorial del Sistema para la Autonomia y Atencion a la Dependencia.

* Resolucion de 2 de diciembre de 2008, de la Secretaria de Estado de Politica Social, Familias y Atencion a la
Dependencia y a la Discapacidad, por la que se publica el Acuerdo del Consejo Territorial del Sistema para la Autonomia
y Atencion a la Dependencia, sobre criterios comunes de acreditacion para garantizar la calidad de los centros y servicios
del Sistema para la Autonomia y Atencion a la Dependencia: dicha resolucién aprueba una serie de criterios minimos
de acreditacion de centros de servicios sociales para el conjunto del Estado, sin perjuicio de que las
administraciones regionales pudieran desarrollarlos en mayor medida. Debe tenerse en cuenta que la acreditacién se
establece en el articulo 16 como condicidn sine qua non para prestar servicios dentro del SAAD.

» Resolucién de 2 de diciembre de 2008, de la Secretaria de Estado de Politica Social, Familias y Atencién a la
Dependencia y a la Discapacidad, por la que se publica el Acuerdo del Consejo Territorial del Sistema para la Autonomia
y Atencion a la Dependencia, sobre criterios comunes de acreditacién para garantizar la calidad de los centros y servicios
del Sistema para la Autonomia y Atencidn a la Dependencia (cont.): Para ello, se establecen criterios entorno a diferentes
ambitos, singularmente para los centros residenciales:

» Formacion de los RR.HH.: se fijan los requisitos de titulacion, formacion y experiencia para diferentes perfiles, como
director de centro y gerocultor.

» Ratios de personal: se define un ratio global objetivo exigible de 0,45 profesionales por usuario de grado Il y de 0,47
personas por usuario de grado Ill para 2011, el cual debi6 ser actualizado en 2012. Atendiendo Unicamente a
gerocultores, el ratio queda en 0,27 profesionales por usuario de grado Il y 0,28 para usuarios de grado Ill. En el caso
de los centros de dia, los ratios exigidos son aproximadamente un 50% de los fijados para centros residenciales.
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La Orden 612/1990 establece los requisitos materiales y funcionales exigibles para la
obtencidn de la autorizacion de centros residenciales en la Comunidad de Madrid

KPMG!

 Normativa autonémica:

Marco legal

* Ley 11/2003, de 27 de marzo, de Servicios Sociales de la Comunidad de Madrid: dicha ley fija el marco general de
funcionamiento de los Servicios Sociales en la Comunidad de Madrid, definiendo los principios rectores, organizacion,
competencias, derechos y deberes de los agentes implicados, etc.

« Ley 11/2002, de 18 de diciembre, de Ordenacion de la Actividad de los Centros y Servicios de Accién Social y de Mejora
de la Calidad en la Prestacion de los Servicios Sociales de la Comunidad de Madrid: esta norma define entre otras
cuestiones el proceso de autorizacion y registro de los centros y servicios sociales, fija la necesidad de evaluar su calidad
y se referencian los requisitos minimos materiales y funcionales de los centros.

» Decreto 21/2015, de 16 de abril, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueba el Reglamento Regulador de los
Procedimientos de Autorizacion Administrativa y Comunicacion Previa para los Centros y Servicios de Accién Social en la
Comunidad de Madrid, y la inscripcion en el Registro de Entidades, Centros y Servicios: este decreto de reciente
aprobacion, cuya finalidad es desarrollar reglamentariamente los procedimientos de autorizacion y registro de centros y
servicios sociales, tiene entre sus principales caracteristicas el hecho de fijar como requisitos minimos funcionales y
materiales los dispuestos en el Anexo | de la Orden 612/1990.

« Orden 612/1990, de 6 de noviembre, de la Consejeria de Integracion Social, por la que se desarrolla el Decreto 91/1990,
de 26 de octubre, relativo al Régimen de Autorizacion de Servicios y Centros de Accion Social y Servicios Sociales:
aunque el Decreto 21/2015 deroga parte de su articulado, mantiene la vigencia del Anexo I, en el que se fijan los
requisitos materiales y funcionales minimos para la obtencién de la autorizacion.
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Marco legal

* Normativa autonémica (cont.):

Entre otros requisitos, se establecen las zonas necesarias, la superficie de las mismas
por usuario y la necesidad de cobertura sanitaria

Orden 612/1990, de 6 de noviembre, de la Consejeria de Integracién Social, por la que se desarrolla el Decreto 91/1990,
de 26 de octubre, relativo al Régimen de Autorizacion de Servicios y Centros de Accion Social y Servicios Sociales (cont.):
Entre los multiples requerimientos establecidos, pueden destacarse los siguientes:

Requisitos materiales Requisitos funcionales

e Zonas requeridas: Zona Administrativa, Zona Residencial, Zona
de Atencion Especializada, con espacio para asistencia social y
espacio para atencion individualizada segun el tipo de usuarios
atendidos, y Zona de SS.GG. La Zona Administrativa, la Zona
Residencial y la unidad de enfermeria deberan estar integradas en
el Centro. La Zona de Atencion Especializada estard integrada,
salvo que el numero de plazas del Centro sea inferior a 100, en
cuyo caso podra ser concertada.

Dormitorios: La superficie util sera de 5,5 m2 por persona en el
caso de validos y 7,5 m2 por persona en el caso de usuarios que
precisen silla de ruedas. En este Gltimo supuesto, la habitacién
dispondra de un espacio libre de 1,5 m de diametro. La capacidad
maxima por dormitorio serd de 6 personas y deberan tener luz y
ventilacion naturales.

Estancia: Dispondra de una superficie minima de 1,80 m? por
persona, con un minimo de 12 m2. La superficie resultante podra
subdividirse en otras mas pequefias y, en todo caso, cuando sea
superior a 60 m2, debera existir en ella separaciones que permitan
disponer de distintos ambientes: zona de juego, de lectura, de TV.,
etcétera. Las salas de estar deberan ser exteriores.

e« Comedor: Dispondr4d de una superficie de al menos 1 metro
cuadrado por persona, con un minimo de 10 mZ.

» Régimen de precios: Vendran fijados por servicios o mensualidades
de modo claro y preciso. Deberan comunicarse a la Comunidad de
Madrid, en cada ejercicio, los precios que vayan a ser aplicados en el
siguiente. Asimismo, seran objeto de comunicaciéon todas las
modificaciones en los precios, con anterioridad a la efectividad de las
mismas. De todos los pagos que realice el usuario por servicios
prestados se libraran los correspondientes recibos numerados, cuya
copia quedara archivada en el Servicio o Centro.

Reglamento de régimen interno, del cual los residentes deberan
tener una copia.

Expediente personal: existira uno por cada residente, y en él
constaran datos identificativos, socio-familiares y econdémicos; la
documentacion derivada de su relacion con el Centro (p.€j.
Contratos) y las incidencias producidas.

Atencion sanitaria: el Centro facilitara el acceso a la atencion
sanitaria, respetando en todo caso la eleccion efectuada por el
usuario. En cualquier caso se garantizara que todos los usuarios
reciban, por medios propios o0 ajenos, seguln proceda, la atencion
médica necesaria.

» Personal: esta orden, previa a la aprobaciéon de la Ley de
Dependencia, fijaba un ratio de personal de 0,25 personas por
persona valida.
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El convenio colectivo de aplicacion en la C. de Madrid en la actualidad es de 2013,
habiendo actualizado sus tablas salariales en marzo de 2015

« El convenio colectivo de aplicacién en la actualidad en la C. de Madrid es el recogido en la Resolucion de 17 de julio de

Marco legal 2013, de la Direcciéon General de Trabajo de la Consejeria de Empleo, Turismo y Cultura. Dicho convenio ha sido

actualizado para 2015 mediante la Resolucion de 13 de marzo de 2015 del mismo organismo publicada en el BOCM.
» Entre otros aspectos fija los siguientes requisitos:

Contratacion indefinida: un 70% del personal debe contar con contratos indefinidos. Para aquellos centros que inicien su
actividad durante la vigencia del convenio, dicho porcentaje debera ser alcanzado al finalizar el segundo afio de actividad.
Contratos en practicas y contratos en formacion: ninguna de ambas modalidades podra superar el maximo fijado de
un 15% del total de contrataciones.

Ropa de trabajo: las empresas deberan facilitar 2 uniformes al afio.

Formacién: la empresa debera facilitar la realizacion de hasta 20 horas/afio de formacion a su personal con al menos 1

afio de antigiiedad.

Jornada de trabajo: la jornada anual maxima sera de 1.786 horas efectivas. Como norma general, la jornada maxima
de trabajo sera de 9 horas/dia. Los trabajadores tendran derecho a un minimo de 36 horas continuadas de descanso
semanal.

Vacaciones: las vacaciones seran de 30 dias naturales.

Estructura retributiva:

+ Salario base: segun grupo y categoria profesional. Se fijan tablas salariales con actualizacion anual.

+ Gratificaciones extraordinarias: 2 al afio, equivalentes cada una de ellas a una mensualidad del salario base.

« Plus de Nocturnidad: aquel que realice su trabajo en turno de noche recibira una cuantia fija adicional al mes. Para el
resto, las horas trabajadas en el periodo comprendido entre las 22 horas y las 6 horas tendran una retribucion
especifica incrementada en un 25 por 100 sobre el salario base, segun Tablas Salariales.

» Plus de Antigliedad: se establece una cuantia especifica en las tablas salariales, a recibir por cada 3 afios de servicio.

» Plus de Transporte: plus establecido en las tablas salariales y de cuantia fija al mes con independencia de trabajar a
jornada parcial o completa.

» Horas extraordinarias: se compensaran en tiempo de trabajo durante los tres meses siguientes a su realizacion o se
abonaran al 175% sobre el valor del salario/hora ordinaria, sin poder superar el tope anual maximo de 50 horas.

Grupos y categorias profesionales: se definen tanto la composicién de los diferentes grupos profesionales como las
funciones y responsabilidades de los diferentes perfiles profesionales.
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El centro deberia cubrir todas las necesidades hoteleras y asistenciales de sus
residentes, tratando de mantener y mejorar su nivel actual de calidad de vida

KPMG!

» Atendiendo al perfil de usuarios de los centros residenciales del area de influencia, y en linea con la intencion del municipio
de dar servicio al conjunto de la demanda local, el centro deberia tener una vocacién generalista pudiendo atender usuarios
con independencia de su nivel de dependencia, tanto validos como grandes dependientes.

» Asi, de acuerdo con la normativa de referencia y con la cartera de servicios comunmente definida en el sector, y sin
menoscabo del cumplimiento especifico de los requerimientos que asi estén dispuestos, el centro deberia cubrir los
siguientes ambitos de prestacién de servicios:

« Alojamiento / estancia:

* Uso de las habitaciones y de los espacios de convivencia comunes, tanto internos (biblioteca, sala de television,
gimnasio, comedor, etc.) como externos (jardines), con especial atencion a la adaptacion de dichos espacios a las
necesidades de los usuarios con mayores limitaciones funcionales.

» Limpieza y lavanderia tanto general como de las pertenencias de los usuarios.

« Servicio de comida, atendiendo a las necesidades especificas de los usuarios: alergias, dietas especiales, etc.

« Cuidado e higiene personal, incluyendo un minimo de servicio de peluqueria y posibilitando otros servicios adicionales.
« Asistencia sanitaria:

 Asistencia médica, con disponibilidad 24/7 del médico responsable.

+ Servicio de enfermeria.
« Atencion geriatrica, de mantenimiento y rehabilitacion:

» Valoracion de las necesidades individuales de cada usuario en relacion a los multiples dmbitos asociados al
mantenimiento y mejora de su calidad de vida: sanitaria, psicolégica, geriatrica, etc.

« Desarrollo de programas de rehabilitacion funcional y cognitiva que combinen el desarrollo de actividades grupales con
dar respuesta a las especificidades de cada usuario a cargo de profesionales titulados: fisioterapeuta, técnico de
animacion sociocultural, psicélogo, trabajador social, etc.

« Coordinacion con recursos externos al centro para dar respuesta a las necesidades existentes o futuras de los
usuarios, p.ej. dispositivos del sistema publico de salud.

« Otros:

« Recepcion y atencion de usuarios y familiares, incluyendo la definicion de horarios de visita, servicio de quejas y
sugerencias, etc.

« Servicio de mantenimiento de las instalaciones.

Modelo de centro
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Para la elaboraciéon del presente estudio se ha establecido como referencia un
dimensionamiento de 35 plazas, incluyendo también 20 plazas de centro de dia

* Villarejo de Salvanés no cuenta en la actualidad con ningun centro residencial.

» Se ha analizado igualmente la oferta de la zona préxima al municipio, definida en ultima instancia por los municipios que
forman parte de la Mancomunidad Intermunicipal del Sudeste de la Comunidad de Madrid. Dichos municipios son:

* Belmonte de Tajo e Orusco de Tajufia e Valdilecha

* Breade Tajo » Perales de Tajufia e Villamanrique de Tajo
e Carabana e Tielmes  Villarejo de Salvanés
» Estremera » Valdaracete

* Fuentidueiia de Tajo » Valdelaguna

» El ratio de cobertura de dicha zona, calculado como el nUmero de plazas residenciales por cada 100 personas mayores de 80
Dimensionamiento afos, es de 29,3, por encima de la media nacional, 13,3, y regional, 13,7. Si se analiza el ratio de cobertura Unicamente sobre
Villarejo de Salvanés y los municipios limitrofes dentro de dicha éarea, dicho indice desciende hasta 22,3, aunque seguiria
siendo mayor que en los ratios de referencia.

» Asi pues, un centro residencial en Villarejo de Salvanés deberia focalizarse en la captacion de la demanda local. Por ello,
para dimensionar el tamafio del centro se ha aplicado el ratio de cobertura regional actual, 13,7, sobre la poblacién mayor de
80 afios, y se ha considerado que entorno a un 35% de la demanda local seguiria siendo atendida por centros preexistentes
en la zona. De este modo se obtiene un dimensionamiento minimo de 35 plazas.

» En relacién a la demanda estimada en 2014, este dimensionamiento supondria cubrir un 64% de la demanda local, mientras
qgue en 2024 se cubriria el 55% de dicha demanda, de acuerdo a las proyecciones de poblacion existentes. Asi, se estima
gue el resto de la demanda local seguiria siendo atendida por los centros ubicados en los municipios de la zona.

» En cualquier caso, respetando el minimo fijado anteriormente, es libre decision del adjudicatario el numero de plazas iniciales
a ofertar, pudiendo en el futuro valorar la posibilidad de aumentar el nUmero de plazas segun las necesidades y la demanda
real de la zona.

« Ademas, en la actualidad existe un centro de dia en Villarejo de Salvanés, de titularidad publica, que actualmente cuenta con
8 usuarios, habiendo llegado a tener hasta un maximo de 16. La tendencia habitual del sector es la de que los centros
residenciales cuenten con un cierto nimero de plazas de centro de dia, en la medida en que entre ambos tipos de
dispositivos se generan sinergias significativas. Por dicho motivo, se va a asumir que la residencia contard igualmente con 20
plazas de centro de dia, asumiendo que la creacion de este nuevo centro debe ser capaz de atraer mas demanda local que
en la actualidad.

del centro
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m A efectos del modelo, se asume que el servicio sera prestado en régimen de gestion de
servicios publicos, durante un plazo de 40 afos, logrando plena ocupacién el 3° afo

* Premisas del modelo econdémico-financiero:
* Mecanismo de colaboracion publico-privada: gestion de servicios publicos, incluyendo la ejecucion de obras y la
explotacion de servicio publico.
» Duracion de la concesién: 40 afos, con posibilidad de prérroga de 10 afios adicionales hasta el maximo de 50 afios fijado
por ley.
+ Espacio empleado: parcela de 15.000 m2, en la que se instalara un centro de 1.675 m? construidos, aplicando el ratio
tipico del sector de 45 m? por usuario residencial, incrementados en 5 m? por usuario de centro de dia.
« Dimensionamiento:
» Plazas residenciales: 35 plazas.
« Plazas de centro de dia: 20 plazas.

« Perfil del usuario: se asume que entorno a un 50% de los residentes seran validos. El otro 50% se asume que seran
personas dependientes. Asi, atendiendo al porcentaje de beneficiarios de grado Il y grado Il en la Comunidad de
Madrid, los beneficiarios de uno y otro grado se repartirian a su vez en un 50%. Aunque la residencia no discriminara

financiero en funcion del nivel de dependencia, se establece esta premisa para el analisis econémico ya que los ratios de

atencién exigidos normativamente entre los diferentes perfiles son diferentes.

Analisis econémico-

» Ocupacién del centro: se toma como premisa del estudio que el centro conseguiria plena ocupacion (~95%) desde el
tercer afio operativo, en este caso, el afio 3 de la concesion, partiendo de una ocupacion media del 60% durante la
segunda mitad del primer afio y del 77,5% a lo largo del segundo afio. A efectos de analisis, se asume que el nivel de
ocupacion de centro residencial y de centro de dia seran iguales a lo largo del tiempo. Es una estimacién exigente por lo
que el efecto del precio sera muy relevante para captar demanda local que se este yendo en la actualidad a otro recurso.

* IPC:
« 2015: (0.5%).t
¢ 2016: 0.9%.1
« 2017 y subsiguientes: 2.0%. ?

TFuente: “IPC marzo 2015 - Previsiones hasta Diciembre 2016”, Abril 2015, Funcas

2Fuente: estimacion KPMG.
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Para la elaboracion de este estudio de viabilidad se han valorado las principales
partidas de coste e inversion de la residencia segun ratios del sector

e Andlisis de costes:

+ Se han evaluado los costes de apertura y explotacién de una residencia de acuerdo a la siguiente estructura:

Inversion inicial.
Costes de personal.
Costes operativos.
Costes amortizacion.

Costes de financiacion.

« Para su analisis se han tenido en cuenta las siguientes fuentes de informacion:

Analisis econémico-

financiero °

Bases de Datos de KPMG.

Convenio colectivo existente y tablas salariales actualizadas.

Costes de referencia de edificacion de la Comunidad de Madrid.

Cuentas de resultados publicas de operadores del sector (Centros residenciales).
Estudios sectoriales.

Instituto Nacional de Estadistica.

Sistema de Informacién del Sistema para la Autonomia y Atencion a la Dependencia.
Funcas.

Adecco.
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Analisis econémico-

financiero

"Fuente: KPMG.

Lainversion inicial se situa entorno alos 1,8 millones de €, mientras que el
dimensionamiento de personal comprenderia entorno a 15-16 personas

e |Inversion inicial:

En este apartado, se tienen en consideracion dos elementos:

« Construccién: se estima que la inversion total de construccién, de acuerdo a un ratio en el sector de 956,26 €/m?
edificado? para residencias de un tamafio similar, seria de 1.601.727,54 €.

« Equipamiento: la inversibn en equipamiento inicial se sitla aproximadamente entorno al 10% de la inversion en
construccion, lo que supondria una inversion adicional de 160.172,75 €. Se asume que se producira reinversion tras la
amortizacion completa del mismo por el mismo importe, actualizado segun IPC.

« En total, se estima que los costes iniciales totalizarian 1.761.900,29 €.

e Costes de personal:

En primer lugar, hay que considerar los ratios de personal indicados con anterioridad, segun lo establecido por el Acuerdo
del Consejo Territorial del Sistema para la Autonomia y Atencion a la Dependencia y recogido en la resolucion de 2 de
diciembre de 2008, asi como en la Orden 612/1990, de 6 de noviembre, relativa al Régimen de Autorizacion de Servicios y
Centros de Accion Social y Servicios Sociales de la Comunidad de Madrid. La combinacion entre dichos ratios, el perfil de
usuario previsto y el dimensionamiento del centro fijard el nimero de profesionales requeridos.

Ademaés, dado el tamafio del centro, se considera que los servicios de soporte, como limpieza, cocina, mantenimiento,
etc., seran externalizados.

Asi, se obtiene la siguiente estructura de personal, donde el nimero de FTE’s exacto acabara dependiendo del nivel de
ocupacion del centro:

Categorias de personal At. Categorias de personal At. Categorias de personal At.
Directa N° FTE's Directa N° FTE's Indirecta N° FTE's

Médico 0,5 Trabajador/a social 1 Director 1
Supervisor/a 1 Fisioterapeuta 1 Auxiliar administrativo 1
ATS/DUE 1 Terapeuta ocupacional 1

Gerocultor/a 10
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Dada la dimension del centro se prevé que pueda estar operativo en la segunda mitad
del primer afio de concesion alcanzando la plena ocupacion y por lo tanto el maximo
de personal en el tercer afio de concesion, ...

KPMG!

e Costes de personal (cont.)
» De cara al calculo del coste de personal, se debe tener en cuenta lo siguiente:

« El plazo de construccion se prevé que duraria menos de un afio. A efectos del presente estudio, se asume que se
adjudicaria la concesién antes de acabar 2015, lo que supondria que el coste de personal se imputaria por primera vez
a partir de mediados de 2016.

« En la actualizacion del coste salarial, se ha podido comprobar que se han mantenido para 2014 y 2015 las tablas
salariales fijadas en el convenio laboral establecido en 2013. Asi, ante la prevision de un IPC negativo en 2015, se
asume que la tabla salarial se mantendria constante en 2016, mientras que dichas tablas se actualizaran de acuerdo al
IPC previsto en las premisas del estudio para los afios subsiguientes.

« Se han tenido en cuenta todos los conceptos previstos por el convenio, segun lo especificado en el convenio para cada
categoria: nocturnidad, plus de transporte, antigiedad, etc.

« También se han considerado las sustituciones en periodo vacacional, asociados al personal de atencion directa, y el
absentismo laboral, fijado en un 4,1%.*

Analisis econémico-

financiero

- De acuerdo a lo anterior y a la ocupacién prevista, la evolucion del coste de personal seria la siguiente:

Coste personal 96.463,24 € 254.180,65 € 317.807,80 € 324.878,51 € 332.104,92 € 339.490,44 € 347.038,53 € 354.752,75 € 362.636,73 € 370.694,17 €
Seg. Social 28.442,52 € 74.946,04 € 93.706,73 € 95.805,94 € 97.951,65 € 100.144,86 € 102.386,61 € 104.677,98 € 107.020,05 € 109.413,94 €
Total personal 124.905,76 € 329.126,69 € 411.514,53 € 420.684,45 € 430.056,57 € 439.635,29 € 449.425,15 € 459.430,74 € 469.656,79 € 480.108,10 €

TFuente: "lll Informe Adecco sobre Absentismo”, Adecco, Junio 2014.
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Analisis econémico-

financiero

e Costes de personal (cont.)

» De acuerdo a lo anterior, la evolucion prevista del coste de personal seria la siguiente (cont.):

Coste personal
Seg. Social

Total personal

Coste personal
Seg. Social

Total personal

Coste personal

Seg. Social

Total personal

... estructura que mantendria sin cambios hasta el final de la concesion a efectos del
presente analisis

378.928,84 € 387.344,63 € 395.945,47 € 404.735,42 € 413.718,58 € 347.044,42 € 432.281,50 € 441.869,97 € 451.669,06 € 461.683,36 €
111.860,76 € 114.361,70 € 116.917,93 € 119.530,66 € 122.201,14 € 102.522,01 € 127.720,40 € 130.571,81 € 133.486,17 € 136.464,89 €
490.789,61 € 501.706,33 € 512.863,40 € 524.266,08 € 535.919,72 € 449.566,43 € 560.001,91 € 572.441,77 € 585.155,23 € 598.148,25 €

47191757 € 481.355,92 € 490.983,04 € 500.802,70 € 510.818,76 € 521.035,13 € 531.455,83 € 542.084,95 € 552.926,65 € 563.985,18 €
139.509,36 € 142.299,54 € 145.145,54 € 148.048,45 € 151.009,41 € 154.029,60 € 157.110,20 € 160.252,40 € 163.457,45 € 166.726,60 €
611.426,93 € 623.655,47 € 636.128,58 € 648.851,15 € 661.828,17 € 675.064,74 € 688.566,03 € 702.337,35 € 716.384,10 € 730.711,78 €

575.264,89 € 586.770,18 € 598.505,59 € 610.475,70 € 622.685,21 € 635.138,92 € 647.841,70 € 660.798,53 € 674.014,50 € 687.494,79 €
170.061,13 € 173.462,35 € 176.931,60 € 180.470,23 € 184.079,63 € 187.761,23 € 191.516,45 € 195.346,78 € 199.253,72 € 203.238,79 €
745.326,01 € 760.232,54 € 775.437,19 € 790.945,93 € 806.764,85 € 822.900,15 € 839.358,15 € 856.145,31 € 873.268,22 € 890.733,58 €
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Los costes operativos incluyen todos aquellos relacionados con la actividad del
centro residencial, siendo el mas relevante la alimentacion

e Costes operativos:

- Los ratios de coste del sector residencial para los diferentes costes operativos a datos de 2015 son los siguientes?

Alimentacion Servicio externalizable (incluye personal) 2.324,13 € €/afo/usuario
Lavanderia Servicio externalizable (incluye personal) 170,06 € €/afo/usuario
Seguros Seguros de responsabilidad civil, seguro general y de vehiculos, etc. 98,26 € €/afio/usuario

Electricidad, agua, gas, combustible, y mantenimiento es servicio

. : 20,76 € €/afio/m2
externalizable (incluye personal)

Suministros y mantenimiento

Aprovisionamiento Costes de higiene y otras compras. 260,76 € €/afio/usuario
Limpieza Servicio externalizable (incluye personal) 13,23 € €/afio/m2
Otros Teléfono, mensajeria, etc. 245,64 € €/ano/usuario

+ Si aplicamos las premisas de dimensionamiento en plazas y m2 del centro residencial, el coste operativo resultante es el

Anélifs_is econémico- siguiente:

inanciero
Coste unitario Dimensionamiento Coste total 2015
Alimentacion 2.324,13 € €/afio/usuario 35 plazas 81.344,55 €/afio
Lavanderia 170,06 € €/afio/usuario 35 plazas 5.952,04 €/afio
Seguros 98,26 € €/afio/usuario 35 plazas 3.438,96 €/afio
Suministros y mantenimiento 20,76 € €/afio/m2 1.675 m? 34.771,36 €/afio
Aprovisionamiento 260,76 € €/afio/usuario 35 plazas 9.126,46 €/afio
Limpieza 13,23 € €/afio/m2 1.675 m? 22.154,82 €/afio
Otros 245,64 € €/afio/usuario 35 plazas 8.597,39 €/aio

TOTAL 165.385,58 € €/afio

"Fuente: KPMG.
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KPMG!

El coste operativo del centro residencial se calcula en 12,95 € por diay plaza, mientras
que el de centro de dia se estima en 6,40 € por diay plaza

e Costes operativos:

+ Asi, el coste operativo por plaza residencial para este centro se calcula en aproximadamente en unos 12,95 € por dia y
plaza.

- De forma equivalente, el coste por plaza de centro de dia se estima en aproximadamente 6,40 € por dia y plaza.

« De acuerdo a estos datos, a continuacion se presenta la evolucion prevista de este grupo de costes de acuerdo a los
plazos de construccion previstos, la ocupacion anual y las hipétesis de IPC fijadas con anterioridad:

59.828,01 € 155.946,70 € 194.983,68 € 198.883,35 € 202.861,02 € 206.918,24 € 211.056,60 € 215.277,73 € 219.583,29 € 223.974,96 €

228.454,45 € 233.023,54 € 237.684,01 € 242.437,69 € 247.286,45 € 252.232,18 € 257.276,82 € 262.422,36 € 267.670,80 € 273.024,22 €

Analisis econémico-

financiero 278.484,70 € 284.054,40 € 289.735,49 € 295.530,20 € 301.440,80 € 307.469,62 € 313.619,01 € 319.891,39 € 326.289,22 € 332.815,00 €

339.471,30 € 346.260,73 € 353.185,94 € 360.249,66 € 367.454,65 € 374.803,75 € 382.299,82 € 389.945,82 € 397.744,73 € 405.699,63 €

"Fuente: KPMG.
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KPMG!

Analisis econémico-

financiero

» Costes de amortizacion:

+ Para su calculo se emplearan los siguientes periodos de referencia:

El plazo de amortizacidon de la construccion es a 50 afios, mientras que el del
equipamiento es a 10 afios, asumiendo que se renovara una vez finalizada la
amortizacion

« Construccién: 50 afios. Se prevé que la construccion finalizaria a mitad del primer afio de concesion.

« Equipamiento: 10 afos. Se parte de la premisa de que el equipamiento se incorpora en el momento de
finalizacion de la construccién, es decir, a mitad del primer afio de concesién. Se asume que se produciria la
renovacion del equipamiento tras su completa amortizacion a coste actualizado segun IPC acumulado.

 Asi, el calculo de amortizacion anual queda como sigue:

Amort. Constr.

Amort. Equip.

Amort. Constr.

Amort. Equip.

Amort. Constr.

Amort. Equip.

Amort. Constr.

Amort. Equip.

16.017,28 € 32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 € 32.03455 € 32.034,55 € 32.03455 € 32.034,55 € 32.03455 € 32.034,55 €

8.008,64 € 16.017,28 € 16.017,28 € 16.017,28 € 16.017,28 € 16.017,28 € 16.017,28 € 16.017,28 € 16.017,28 € 16.017,28 €
32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 €
17.665,84 € 19.314,41 € 19.314,41 € 19.314,41 € 19.314,41 € 19.314,41 € 19.314,41 € 19.314,41 € 19.314,41 € 19.314,41 €
32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 €
21.429,28 € 23.544,15 € 23.544,15 € 23.544,15 € 23.544,15 € 23.544,15 € 23.544,15 € 23.544,15 € 23.544,15 € 23.544,15 €
32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 € 32.034,55 €
26.122,17 € 28.700,19 € 28.700,19 € 28.700,19 € 28.700,19 € 28.700,19 € 28.700,19 € 28.700,19 € 28.700,19 € 28.700,19 €
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m Se asume como premisa que se financiara un 50% de la inversion en construcciéony
equipamiento inicial...

» Costes de financiacion
« A efectos del andlisis de viabilidad, se analiza el coste de financiacion. Para ello, se toman como base las

siguientes premisas:

« Costes financiados: construccion y equipamiento inicial. No se considera la financiacion de las inversiones de
reposicion del equipamiento, tras amortizacion. Tampoco se valora la financiacion del circulante dado que
bajo las premisas del estudio no se esta contemplando la concertacién del centro, decision que dependera
del operador privado y del cumplimiento de los requisitos que se establezcan, asumiendo por lo tanto un
modelo privado de prestacion de los servicios, con un pago previo de los mismos por parte de los usuarios.

* % de los costes financiados: 50%.
« Total capital financiado: 880.950,14 €
 Tipo de interés: 3,5%.

Analisis econémico- - Plazo: 25 afios.

financiero

Pago principal

amortizar

45.655,30 € 30.833,26 € 76.488,56 € 835.294,84 €
47.253,24 € 29.23532 € 76.488,56 € 788.041,60 €
48.907,10 € 27.581,46 € 76.488,56 € 739.134,49 €
50.618,85 € 25.869,71 € 76.488,56 € 688.515,64 €
52.390,51 € 24.098,05 € 76.488,56 € 636.125,13 €

© 2015 KPMG Asesores S.L., a limited liability Spanish company and a member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG International Cooperative (“‘KPMG International”), a Swiss entity. All rights reserved. 43



... auntipo de interés del 3,5% durante los proximos 25 afios

» Costes de financiacion (cont.)

Pago prinCipaI Total cuotas Capltal pen-dlente -
amortizar

26.862,56 € 26.588,25 € 53.450,81 € 732.801,72 €
_ 27.802,75 € 25.648,06 € 53.450,81 € 704.998,97 €
_ 28.775,85 € 24.674,96 € 53.450,81 € 676.223,12 €
_ 29.783,00 € 23.667,81 € 53.450,81 € 646.440,12 €
_ 30.825,41 € 22.625,40 € 53.450,81 € 615.614,71 €
_ 31.904,29 € 21.546,52 € 53.450,81 € 583.710,42 €
_ 33.020,95 € 20.429,86 € 53.450,81 € 550.689,47 €
_ 34.176,68 € 19.274,13 € 53.450,81 € 516.512,80 €
_ 35.372,86 € 18.077,95 € 53.450,81 € 481.139,93 €
_ 36.610,91 € 16.839,90 € 53.450,81 € 444.529,02 €
_ 37.892,29 € 15.558,52 € 53.450,81 € 406.636,73 €
Andlisis econémico- _ 39.218,52 € 14.232,29 € 53.450,81 € 367.418,20 €
financiero
_ 40.591,17 € 12.859,64 € 53.450,81 € 326.827,03 €
_ 42.011,86 € 11.438,95 € 53.450,81 € 284.815,17 €
_ 43.482,28 € 9.968,53 € 53.450,81 € 241.332,89 €
_ 45.004,16 € 8.446,65 € 53.450,81 € 196.328,73 €
_ 46.579,30 € 6.871,51 € 53.450,81 € 149.749,42 €
_ 48.209,58 € 5.241,23 € 53.450,81 € 101.539,84 €
_ 49.896,92 € 3.553,89 € 53.450,81 € 51.642,93 €
_ 51.642,93 € 1.807,50 € 53.450,43 € -€
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m Los ingresos se han basado en los precios de referencia fijados en los acuerdos
marco de la C. de Madrid

* Ingresos:

» Atendiendo a los precios actuales, en particular a los empleados como referencia en los acuerdos marco, se
fijan los siguientes precios medios por plaza y dia a 2015:

* Residencia: 50,14 €, IVA no incluido.
« Centro de Dia: 25,50 €, IVA no incluido.

 El precio final, que definir el operador correspondiente, también se ha calculado teniendo en cuanta el mix de
usuarios en funcion de la carga asistencial de acuerdo al nivel de dependencia.

» Dichos precios de referencia se han actualizado de acuerdo al IPC previsto para los proximos afios, asumiendo
el escenario de ocupacion descrito con anterioridad.

Analisis econémico-

financiero 234.045,30 € 610.058,58 € 762.770,02 € 778.025,42 € 793.585,92 € 809.457,64 € 825.646,80 € 842.159,73 € 859.002,93 € 876.182,98 €

893.706,64 € 911.580,78 € 929.812,39 € 948.408,64 € 967.376,81 € 809.737,16 € 1.006.458,84 € 1.026.588,01 € 1.047.119,77 € 1.068.062,17 €

1.089.423,41 € 1.111.211,88 € 1.133.436,12 € 1.156.104,84 € 1.179.226,94 € 1.202.811,48 € 1.226.867,71 € 1.251.405,06 € 1.276.433,16 € 1.301.961,82 €

Afio 31 Afio 37 Afio 39

1.328.001,06 € 1.354.561,08 € 1.381.652,30 € 1.409.285,35 € 1.437.471,06 € 1.466.220,48 € 1.495.544,89 € 1.525.455,79 € 1.555.964,90 € 1.587.084,20 €
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Analisis econémico-
financiero

* Resultados y rentabilidad anual:

Costes de personal
Costes operativos
Costes amortizacion

ado ae la explota 0)
Gastos financieros
Resultado financiero

Resultado antes de
impuestos

Impuesto sobre beneficios

Resultado del ejercicio

Rentabilidad real

esos reale
Costes de personal
Costes operativos
Costes amortizacion
Re do de la explotacio
Gastos financieros
Resultado financiero

Resultado antes de
impuestos

Impuesto sobre beneficios
Resultado del ejercicio

Rentabilidad real

ANo

Larentabilidad de la misma se situa por encima del 5,4% anual a partir del tercer afo
de concesion, siendo el primer afio de plena ocupacion, ...

234.045,30 € 610.058,58 € 762.770,02 € 778.025,42 € 793.585,92 € 809.457,64 € 825.646,80 € 842.159,73 € 859.002,93 € 876.182,98 €
124.905,76 € 424.679,60 € 433.173,19€ 442.825,74 € 452.691,12 € 462.773,99 € 473.079,10 € 483.611,30 € 494.375,56 € 505.376,95 €
59.828,01 € 155.946,70 € 194.983,68 € 198.883,35 € 202.861,02 € 206.918,24 € 211.056,60 € 215.277,73 € 219.583,29 € 223.974,96 €
24.025,91 € 48.051,83 € 48.051,83 € 48.051,83 € 48.051,83 € 48.051,83 € 48.051,83 € 48.051,83 € 48.051,83 € 48.051,83 €
25.285,61€| (18.619,54) € 86.561,32 € 88.264,50 € 89.981,96 € 91.713,59 € 93.459,27 € 95.218,87 € 96.992,25 € 98.779,26 €
53.450,81 € 53.450,81 € 53.450,81 € 53.450,81 € 53.450,81 € 53.450,81 € 53.450,81 € 53.450,81 € 53.450,81 € 53.450,81 €

(53.450,81) €

(53.450,81) €

(53.450,81) €

(53.450,81) €

(53.450,81) €

(53.450,81) €

(53.450,81) €

(53.450,81) €

(53.450,81) €

(53.450,81) €

(28.165,20) € (72.070,35) € 33.110,51 € 34.813,69 € 36.531,15€ 38.262,78 € 40.008,46 € 41.768,06 € 43.541,44 € 45.328,45 €
-€ -€ 8.277,63 € 8.703,42 € 9.132,79 € 9.565,69 € 10.002,11 € 10.442,01 € 10.885,36 € 11.332,11 €
(28.165,20) € (72.070,35) € 41.388,14 € 43.517,11 € 45.663,93 € 47.828,47 € 50.010,57 € 52.210,07 € 54.426,80 € 56.660,56 €
-12,0% -11,8% 5,4% 5,6% 5,8% 5,9% 6,1% 6,2% 6,3% 6,4%
o
893.706,64 € 911.580,78 € 929.812,39 € 948.408,64 € 967.376,81 € 986.724,35€ | 1.006.458,84 €| 1.026.588,01 €| 1.047.119,77 €| 1.068.062,17 €
516.620,64 € 528.111,93 € 539.856,22 € 551.859,03 € 564.126,02 € 576.662,94 € 589.475,69 € 602.570,29 € 615.952,87 € 629.629,74 €
228.454,45 € 233.023,54 € 237.684,01 € 242.437,69 € 247.286,45 € 252.232,18 € 257.276,82 € 262.422,36 € 267.670,80 € 273.024,22 €
49.700,39 € 51.348,96 € 51.348,96 € 51.348,96 € 51.348,96 € 51.348,96 € 51.348,96 € 51.348,96 € 51.348,96 € 51.348,96 €
98.931,16 € 99.096,35 € 100.923,21 € 102.762,96 € 104.615,39 € 106.480,27 € 108.357,37 € 110.246,41 € 112.147,14 € 114.059,26 €
53.450,81 € 53.450,81 € 53.450,81 € 53.450,81 € 53.450,81 € 53.450,81 € 53.450,81 € 53.450,81 € 53.450,81 € 53.450,81 €

(53.450,81) €

(53.450,81) €

(53.450,81) €

(53.450,81) €

(53.450,81) €

(53.450,81) €

(53.450,81) €

(53.450,81) €

(53.450,81) €

(53.450,81) €

45.480,35 € 45.645,54 € 47.472,40 € 49.312,15€ 51.164,58 € 53.029,46 € 54.906,56 € 56.795,60 € 58.696,33 € 60.608,45 €
11.370,09 € 11.411,39€ 11.868,10 € 12.328,04 € 12.791,14 € 13.257,37 € 13.726,64 € 14.198,90 € 14.674,08 € 15.152,11 €
56.850,44 € 57.056,93 € 59.340,50 € 61.640,18 € 63.955,72 € 66.286,83 € 68.633,20 € 70.994,50 € 73.370,41 € 75.760,56 €

6,4% 6,4% 6,4% 6,5% 6,6% 6,7% 6,8% 6,9% 7,0% 7,0%
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Analisis econémico-
financiero

* Resultados y rentabilidad anual (cont.):

Costes de personal
Costes operativos
Costes amortizacion

ado ae la explota 0)
Gastos financieros
Resultado financiero

Resultado antes de
impuestos

Impuesto sobre beneficios

Resultado del ejercicio

Rentabilidad real

esos reale
Costes de personal
Costes operativos
Costes amortizacion
Re do de la explotacio
Gastos financieros
Resultado financiero

Resultado antes de
impuestos

Impuesto sobre beneficios
Resultado del ejercicio

Rentabilidad real

ANo

1.089.423,41 €

1.111.211,88 €

1.133.436,12 €

1.156.104,84 €

1.179.226,94 €

1.202.811,48 €

1.226.867,71 €

1.251.405,06 €

1.276.433,16 €

... mientras que larentabilidad pasa al rango entre el 13%-15% una vez finalizada la
amortizacion del crédito, a partir del 26° afio de concesion

1.301.961,82 €

643.607,29 € 656.479,44 € 669.609,03 € 683.001,21 € 696.661,23 € 710.594,46 € 724.806,35 € 739.302,47 € 754.088,52 € 769.170,29 €
278.484,70 € 284.054,40 € 289.735,49 € 295.530,20 € 301.440,80 € 307.469,62 € 313.619,01 € 319.891,39 € 326.289,22 € 332.815,00 €
53.463,83 € 55.578,70 € 55.578,70 € 55.578,70 € 55.578,70 € 55.578,70 € 55.578,70 € 55.578,70 € 55.578,70 € 55.578,70 €
113.867,58 € 115.099,34 € 118.512,90 € 121.994,73 € 125.546,20 € 129.168,70 € 132.863,65 € 136.632,49 € 140.476,72 € 144.397,83 €
53.450,81 € 53.450,81 € 53.450,81 € 53.450,81 € 53.450,43 € -€ -€ -€ -€ -€
(53.450,81) €| (53.450,81) €| (53.450,81) €| (53.450,81)€| (53.450,43) € -€ -€ -€ -€ -€
60.416,77 € 61.648,53 € 65.062,09 € 68.543,92 € 72.095,77 € 129.168,70 € 132.863,65 € 136.632,49 € 140.476,72 € 144.397,83 €
15.104,19 € 15.412,13 € 16.265,52 € 17.135,98 € 18.023,94 € 32.292,17 € 33.21591 € 34.158,12 € 35.119,18 € 36.099,46 €
75.520,97 € 77.060,66 € 81.327,61 € 85.679,90 € 90.119,71 € 161.460,87 € 166.079,56 € 170.790,62 € 175.595,90 € 180.497,28 €
7,0% 7,0% 7,2% 7,4% 7,6% 13,4% 13,5% 13,6% 13,7% 13,7%
T
1.328.001,06 €| 1.354.561,08 €| 1.381.652,30 €| 1.409.285,35€| 1.437.471,06 €| 1.466.220,48 €| 1.495.544,89 € | 1.525.455,79 € | 1.555.964,90 €| 1.587.084,20 €
784.553,70 € 800.244,77 € 816.249,67 € 832.574,66 € 849.226,16 € 866.210,68 € 883.534,89 € 901.205,59 € 919.229,70 € 937.614,30 €
339.471,30 € 346.260,73 € 353.185,94 € 360.249,66 € 367.454,65 € 374.803,75 € 382.299,82 € 389.945,82 € 397.744,73 € 405.699,63 €
58.156,72 € 60.734,74 € 60.734,74 € 60.734,74 € 60.734,74 € 60.734,74 € 60.734,74 € 60.734,74 € 60.734,74 € 60.734,74 €
145.819,34 € 147.320,84 € 151.481,95 € 155.726,28 € 160.055,51 € 164.471,31 € 168.975,43 € 173.569,63 € 178.255,72 € 183.035,53 €
-€ -€ -€ -€ -€ -€ -€ -€ -€ -€

-€ -€ -€ -€ -€ -€ -€ -€ -€ -€
145.819,34 € 147.320,84 € 151.481,95 € 155.726,28 € 160.055,51 € 164.471,31 € 168.975,43 € 173.569,63 € 178.255,72 € 183.035,53 €
36.454,83 € 36.830,21 € 37.870,49 € 38.931,57 € 40.013,88 € 41.117,83 € 42.243,86 € 43.392,41 € 44.563,93 € 45.758,88 €
182.274,17 € 184.151,05 € 189.352,44 € 194.657,86 € 200.069,38 € 205.589,14 € 211.219,29 € 216.962,04 € 222.819,65 € 228.794,41 €
13,7% 13,7% 13,7% 13,8% 13,9% 14,0% 14,1% 14,2% 14,3% 14,4%
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m La puesta en marcha de un mecanismo de cofinanciacion por parte de la
administracion publica podria mejorar la competitividad en precios del centro y
favorecer alcanzar la ocupacidén necesaria para poder ser rentable

» Conclusiones:
 Principales variables de analisis de viabilidad de la operacion:
* Beneficio medio anual: 106.134,55 €
* Rentabilidad media anual sobre ventas: 8,4%.
» Ocupacion minima necesaria para obtener rentabilidad:
+ 3° afio de concesion (primer afio previsto con plena ocupacion): 89%.
» 16° afio de concesion (una vez finalizada la amortizacion del capital financiado): 81%.

« Dado que una ocupaciéon del 95% se puede considerar técnicamente plena ocupacién, el margen para la
obtencion de rentabilidad en los primeros 15 afios de concesién es limitado.

» En este sentido, la atraccién de suficiente demanda es fundamental para garantizar la rentabilidad, siendo el
financiero precio un elemento clave en dicha atraccion.

Analisis econémico-

» Los precios de referencia empleados, 50,14€ por dia y persona en residencias y 25,5€ en centros de dia, se
sitian dentro del rango alto de los precios identificados en la zona de referencia, donde las tarifas en abril de
2015 se sitban entre los 43,3€ y los 53,3€ por dia y persona en las residencias y entre los 23,3€ y los 25,5€
por dia y persona en los centros de dia. A ello debe afadirse el elevado ratio de cobertura de la zona, superior
a las medias regional y nacional.

« Por todo ello, se considera que la puesta en marcha de un mecanismos de cofinanciacion del precio por parte
de la administraciéon publica podria garantizar una mayor competitividad del centro residencial para alcanzar la
ocupacién necesaria, haciendo también mas atractiva la oportunidad.
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