AMBITO FARMACEUTICO

Estudios

de ubicacion y viabilidad Q

[rin

Remodelacion urbanistica

Con el lema «Irun, tu
escaparate», el ayuntamiento
de esta localidad guipuzcoana
lanz6 recientemente una
campana para informar en las
localidades de su entorno sobre
las mas de 1.250 tiendas que
hay en el municipio. Se
destacaban, en primer lugar, los
330 locales de «alimentacion,
bebidas y tabaco», cerca de 320
locales orientados a «otro
comercio al por menor» y mas
de 250 al sector «textil,
confeccion, calzado y cuero».
En el listado le siguen mas

de 180 puntos de venta de
«equipamiento del hogar»

y 70 «oficinas de farmacia».

ran es la segunda ciudad mas
Ipoblada de Guipuzcoa (56.601
habitantes, con un 8,4% de
poblacién del total provincial) y la

sexta en el Pais Vasco (con un 2,7%
de la poblacién total, si atendemos a
los datos del censo de 2001). Ha
experimentado un crecimiento
anual entre 1991 y 2001 superior al
de su provincia (0,62% frente al -
0,04%). Hay que recordar que
Espafia aumentaba en el mismo
periodo el 0,32%.

Si comparamos otros datos
sociales y econémicos importantes,
obtenemos lo siguiente:

* La renta disponible de Iran (%) es
igual a la media provincial y
autonoémica, pero inferior a la
espafiola.

* La tasa de paro de la ciudad (4,7%)
es superior a las cifras medias
provinciales y autonémicas, pero
inferior a la espafola.

* La tasa de migracidn (8,41%) es
muy superior a la media de la
provincia y de la autonomia, pero
inferior a la espafola.

Todo ello sugiere la conveniencia
de analizar qué sucedera en este
municipio, especialmente ahora que
va tomando forma el programa
municipal que en su dia suscribieron
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Advertencia. La ubicacion es un factor fundamental en la apertura, el funcionamiento y la rentabilidad de la oficina de

farmacia. Los nuevos horizontes econémicos de la profesion, asi como los interrogantes que planean sobre su futuro, aconsejan eva-

luar todos los factores que influyen en la viabilidad de una nueva farmacia. En esta seccion, el autor desarrolla estudios sobre la ren-

tabilidad de la inversion realizada cuando se elige una zona geogrifica para instalar una oficina de farmacia real o imaginaria.

OFFARM advierte que, en los ejemplos reales estudiados, los datos que se aportan solo tienen un caricter orientativo, por lo que

pueden estar sujetos a otras interpretaciones. m
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Planos de ubicacion

Localizacion y accesos

San Miguel-Anaka (fig. 1, zona A) se
sitda al oeste del municipio, en plena
trama urbana.

Area de influencia

El 4rea de influencia seria el entorno
inmediato del barrio San Miguel-
Anaka, que el ayuntamiento desarro-
llara, pues el ferrocarril es una barre-
ra artificial, y se entiende que las zo-
nas consolidadas de San Miguel y
Anaka previamente existentes han
afianzado su clientela.

Si consideramos que la media de ha-
bitantes por vivienda estimada es de
2,86, segun el Plan General, obten-
driamos una poblacién tedrica de
unos 2.300 habitantes aproximada-
mente para 2009, fecha en la que se
entiende estaria completada la cons-
truccién de estas viviendas. m
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Fig. 3. Plan General de Ordenacién de Irin.
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el Partido Socialista de Euskadi-
Euskadiko Ezkerra (PSE-EE) y el
Partido Popular (PP) para el periodo
1999-2003. Este programa vio la luz
tras las numerosas dificultades que,
desde 1965, fecha del Gltimo PGOU
aprobado, ha sufrido el municipio.

Del programa rescataremos lo que
nos interesa, que era la puesta en
marcha de distintos procesos
urbanisticos que lograrian edificar
1.360 unidades de Vivienda de
Promocién Pablica (VPP), asi como
la reordenacion del tejido urbano de
la ciudad.

Dentro de ambos objetivos
destaca el barrio de Anaka (800
viviendas), al oeste de la ciudad,
proximo al aeropuerto y demorado
ante la posibilidad de su
ampliacion.

A raiz de la demolicion de las
naves industriales que daban cabida
a Palmera Industrial y E. Montero,
al este de Irtn, y articulada
alrededor de la plaza Juan Wollmer,
la promocién de VPO en la ciudad
es una realidad, gracias a la primera
actuacién, que se denomina
Palmera-Montero (fig. 1 [zona B]
y fig. 2).

A través del sito web del
Ayuntamiento de Irtn, premiado
en 2003 como el mejor portal
institucional vasco en internet, los
interesados pueden contrastar una
documentacién amplisima, desde el
calendario histérico y futuro del
proyecto, a la convocatoria, proce-
dimiento del sorteo y listas de las
adjudicaciones. Pero, ademas,
pueden contemplarse las
caracteristicas generales de la
promocién (emplazamiento,
tipologias, metros utiles y planos de
cada uno de los pisos), consultarse
el modulo actual de la VPO o las
futuras promociones que IRUNVI
quiere desarrollar en un futuro
proéximo.

Censo de viviendas
El Pais Vasco tiene una evolucién de

viviendas principales (18%) de 1991
a 2001 tres puntos por debajo de la
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media espaiiola, y de similares
caracteristicas (27%) para las
secundarias.

Licencias y visados de obra
nueva y ampliaciéon

Sin embargo, en cuanto a
licencias es la peor evolucién en
Espana

(-62%), pero tiene el mejor ratio
en cuanto a viviendas visadas,
ambos conceptos referidos al
periodo 2001-2002.

Respecto a edificios ampliados o
reformados, la evolucién de esta
autonomia esta 10 puntos por
debajo de la media espafiola.

Nimero de habitaciones por
vivienda y superficies medias

La ratio del Pais Vasco (4,9) estd una
décima por encima de la media
espanola, y la evolucién de la
superficie de las viviendas
unifamiliares tiene un peor
comportamiento que el espafol,
pero mejora la situacidon cuando se
analizan las superficies de los
bloques y sobre todo de las
ampliaciones.

Caracteristicas del desarrollo
urbano

Hemos mencionado las dificultades
para aprobar el campo de actuacion
urbanistico en Iran durante casi
treinta anos, tiempo mas que
suficiente para que el equipo
redactor del Plan haya podido
reflexionar para que la ciudad pueda
crecer en el futuro de forma
ordenada y moderna, segun la
propuesta planteada en 1999 (fig. 3).

Para ello se proyecta la poblacién
con un horizonte entre 56.000 y
57.000 habitantes (segin padrén
municipal, ya habia 58.224
habitantes en verano de 2002), y
luego se calcularan las necesidades
de la vivienda, cuantificando unas
5.400 (color naranja de la fig. 3)
para dar respuesta a los siguientes
aspectos:

Viabilidad
del proyecto

Para analizar la viabilidad de
una oficina de farmacia en San
Miguel-Anaka se consideran
los indices vinculados a este
negocio en el Pafs Vasco, y se
aplican ciertos parametros co-
rrectores en funcién de la dis-
tancia que hay que recorrer, la
edad de la poblacion, la com-
petencia actual y futura, la
economia sumergida, etc.

De todo ello, podemos llegar a
las siguientes conclusiones:

e La facturacion destinada a
productos farmacéuticos en
la nueva barriada se situaria
sobre los 880.000
euros/afio, aproximadamen-
te. Se estima una evasion del
gasto del 40% hacia otros
emplazamientos, lo que da
una cifra final de de 530.000
euros disponibles para esta
actividad.

Lo expuesto anteriormente
implicarfa que lo idéneo se-
ria tener una Unica oficina de
farmacia en la zona, si consi-
deramos, ademas, que la po-
blacién hipotética se aproxi-
maria a la mayor restriccién
legal contemplada para el
Pais Vasco (2.500 habitantes
por oficina). La superficie
id6nea se situaria en torno a
los 145 m2.

Un alquiler adecuado para
una oficina de farmacia se si-

tuaria cerca de los 15 eu-
ros/m?/mes. m
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* Crecimiento demografico.
* Variacién de la estructura familiar (disminucién

progresiva del tamano de los miembros de cada
familia por vivienda ocupada).

* Rigidez de la oferta.

* Segunda residencia.

* Evolucién del empleo.
Ademas, se contemplan otros usos:

* Suelo productivo: usos industrial y logistico (color
azul y morado) y comercial (color rojo).

* Otros equipamientos: usos social, sanitario,
cultural, de educacién y deportivo (también
color rojo) y espacios verdes que la legislacion
establece (nueve parques nuevos o ampliaciones
de los ocho existentes, para tener en total
386.000 m? [color verde]).

De esta manera el municipio conseguiria
consolidar su especializacién terciaria y de
servicios (logistica), para intentar abrir nuevos
imanes en el sector comercial y turistico mediante
la proyeccion de lugares para el esparcimiento
ladico y recreativo, haciendo frente a la gran
competencia de desarrollos de este tipo que hay en
la vecina Francia.

Competencia actual y futura

En este sentido se han dado algunos pasos. Ademas de
Txingudi, inaugurado en 1997, que dispone de 35.000 ny’
de SBA y Alcampo, Decathlon y Norauto como
locomotoras comerciales y més 11 salas de cine, en
septiembre de 2003 comenzd Mendibil, nacido de la
rehabilitacién del antiguo mercado de abastos (tiene un
supermercado y 6 salas de cine como motores de atraccion).

Por otro lado, la revitalizacién de paseo de Colén
como via comercial junto a las tradicionales calles
comerciales, supone la competencia actual y futura
del barrio San Miguel-Anaka.

Barrio San Miguel-Anaka

A nuestro juicio, es el ambito mas importante de

la ciudad:

* Por el nimero de viviendas (800), que son el
58% de la VPO que se va a desarrollar segin el
programa politico antes mencionado, y el 15%
del total de viviendas que el Plan preveia.

* Por su inmediatez en la ejecucion.

* Porque se emplaza en el centro de los barrios
consolidados de San Miguel y Anaka.

* Por su proximidad con los poligonos industriales
de estos barrios, lo que permite la diversificacion
de horarios y clientela. m
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