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RESUMEN EJECUTIVO

PROYECTO DEL COMPLEJO MEDICO DE INNERCARE

EN LA CIUDAD DE IMPERIAL, CALIFORNIA

Resumen del proyecto:

Nombre del proyecto:

Proyecto de Complejo Médico de Innercare en la Ciudad de Imperial,
California.

Tipo de proyecto (sector):

Edificios sostenibles.

Objetivo:

Disenar, construir y operar un complejo médico para pacientes
ambulatorios, el cual promueve el uso eficiente de los recursos, como
el agua y la energia, asi como incorpora técnicas de construccién
sostenibles y materiales térmicos eficientes a fin de obtener la
certificacion de Liderazgo en Energia y Disefio Ambiental (LEED).

El Proyecto permitirda ampliar el acceso a servicios de atencién
médica econémicos y sustentables en la region del Valle Imperial de
California, que actualmente tiene una gran demanda de este tipo de
servicios.

Resultados previstos:

Al incorporar materiales y técnicas de construccion sostenibles en las
instalaciones, de conformidad con los criterios de certificaciéon de
LEED, el Promotor espera lograr los siguientes resultados
ambientales:!

(i) Unareduccidén en el consumo de agua equivalente a
286,399galones [1,084.1 m3] por afio, lo que representa
una disminucién del 43%.

(i) Unareduccidn en el consumo de energia eléctrica
equivalente a 262,235 kilowatts-hora (kWh) al afio, lo
que representa una disminucion del 25%. Esta reduccién
equivale a la prevencidn de las siguientes emisiones:

» 59,951 kg/afio de diéxido de carbono (CO>);
= 101.8 kg/afio de 6xidos de nitrégeno (NOx); y
= 2.2 kg/afio de didxido de azufre (SO2).

1 Se compara el consumo de agua y de energia con el uso en edificios convencionales con caracteristicas
operativas similares. Se presentan mas detalles sobre el calculo de los beneficios ambientales en el inciso B de la
seccion 3.2.1. Efectos/impactos ambientales y de salud.
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Poblacion a beneficiar: Toda la comunidad.?

Promtor: Clinicas de Salud del Pueblo, Inc. (Innercare)3

Acreditado: Innercare.

Crédito del NADBank: $36.4 millones de dodlares.

2 El Proyecto beneficiara a la poblacién de la ciudad de Imperial, California. Una vez que las nuevas instalaciones
entren en funcionamiento y alcancen su capacidad maxima, se espera que hasta 600 pacientes se inscriban en el
Programa de Atencidn Integral del Adulto Mayor (PACE, por sus siglas en inglés), cuyos servicios se prestaran
como parte del Proyecto. No es posible cuantificar el nimero de habitantes que se veran beneficiados con la
clinica y la farmacia que forman parte del Proyecto.

3 Como parte de una campafia de renovacion de marca, Clinicas de Salud del Pueblo, Inc., solicit y obtuvo
autorizacion para usar el nombre comercial “Innercare” de los Condados en los que lleva a cabo actividades. Por
lo tanto, a partir del 15 de marzo de 2022, la institucién ha utilizado el nombre comercial Innercare, aunque su
razoén social sigue siendo Clinicas de Salud del Pueblo, Inc.

3 DE JULIO DE 2023 2
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PROPUESTA DE CERTIFICACION Y FINANCIAMIENTO

PROYECTO DEL COMPLEJO MEDICO DE INNERCARE
EN LA CIUDAD DE IMPERIAL, CALIFORNIA

1. OBJETIVO DEL PROYECTO Y RESULTADOS PREVISTOS

El proyecto que se propone consiste en el disefio, la construcciéon y la operacién de
instalaciones médicas para pacientes ambulatorios, que incluye un edificio para el Programa
de Atencién Integral del Adulto Mayor (PACE, por sus siglas en inglés), junto con una clinica
de atencion médica general de multiples especialidades ubicada en la ciudad de Imperial,
California (“Innercare-Imperial” o el “Proyecto”). El promotor del sector privado es Clinicas
de Salud del Pueblo, Inc. (“Innercare”), una corporacién sin fines de lucro con sede en
California. Las instalaciones médicas de Innercare-Imperial permitirdn aumentar el acceso a
servicios de atencién médica econdémicos y sustentables en el Valle Imperial, en donde
actualmente existe una gran demanda de dichos servicios. Una vez que las nuevas
instalaciones estén en funcionamiento y alcancen su capacidad maxima, se espera que hasta
600 pacientes se inscriban en el programa PACE que ofrecera el Proyecto.

El Proyecto se construird con equipo eficiente en el uso de energia y agua e incorporara
técnicas de construccion sostenibles y materiales térmicos eficientes. Ademas, se instalaran
24 estaciones de recarga para vehiculos eléctricos. El Promotor buscara la certificacion de
Liderazgo en Energia y Disefio Ambiental (LEED) para las instalaciones médicas, con la cual
se validara el uso eficiente de la energia y otros recursos relacionados con el desarrollo del
sitio, las caracteristicas del inmueble, el rendimiento del equipo médico, etc.*

En comparacién con los estandares internacionales para un edificio convencional con
caracteristicas operativas similares, se espera que el Proyecto genere los siguientes
beneficios ambientales:>

(i)  Una reduccidn en el consumo de agua equivalente a 286,399 galones [1,084.1 m3]
por afio, lo que representa una disminucion del 43%.

(ii) Una reduccidn en el consumo de energia eléctrica equivalente a 262,235 kWh al
afio, lo que representa una disminucién del 25%. Esta reduccién equivale a la
prevencidn de las siguientes emisiones:

= 59,951 kg/afio de diéxido de carbono (CO2);

4 El programa LEED es un sistema de certificacion de edificios verdes reconocido internacionalmente y
desarrollado por la organizacién U.S. Green Building Council [Consejo de Edificios Verdes e EE. UU.].

5 La reduccidn en el consumo de energia y agua reportada por el consultor LEED contratado por el Promotor se
obtiene como resultado de los componentes de eficiencia energética y para el ahorro de recursos que se instalan
en el inmueble. Se presentan mas detalles sobre el calculo de los beneficios ambientales en el inciso B de la
seccion 3.2.1. Efectos/impactos ambientales y de salud.
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= 101.8 kg/afio de 6xidos de nitrégeno (NOx); y
= 2.2 kg/afio de dioxido de azufre (SO2).

2. ELEGIBILIDAD

2.1. Tipo de proyecto

El Proyecto pertenece a la categoria de edificios sostenibles.

2.2. Ubicacion del Proyecto

La Ciudad de Imperial se encuentra aproximadamente a 6.4 km al norte de El Centro, la
cabecera del condado, y a casi 18 km al sur de Brawley, California. El Proyecto se construira
aproximadamente a 22.5 km al norte de la frontera con México, en las siguientes
coordenadas: latitud 32°51'52.37" norte y longitud 115°34'16.61" oeste. En la Figura 1 se

muestra la ubicacién geografica del Proyecto.

Figura 1
MAPA DE UBICACION DEL PROYECTO

ESTADOS UNHDOS

Arizona

Baja
California
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2.3. Promotor del Proyecto y autoridad legal

El promotor del proyecto del sector privado es Clinicas de Salud del Pueblo, Inc. (el
“Promotor” o “Innercare”), entidad que implementara el Proyecto y contratara el
financiamiento. Innercare es una empresa sin fines de lucro con sede en California,
constituida el 25 de junio de 1970 con el nombre de Clinica de Salubridad de Campesinos. El
25 de agosto de 1977 cambid su nombre a Clinicas de Salud del Pueblo. Como parte de una
campafa de renovacion de marca, Clinicas de Salud del Pueblo, Inc., solicité y obtuvo
autorizacion para cambiar su nombre comercial, por lo cual, a partir del 15 de marzo de 2022,
la institucion ha utilizado Innercare como su denominacién comercial, aunque su razén social
sigue siendo Clinicas de Salud del Pueblo, Inc. Innercare cuenta con la autoridad legal
necesaria para desarrollar el Proyecto.

3. CRITERIOS DE CERTIFICACION

3.1. Criterios técnicos
3.1.1. Perfil general de la comunidad

De acuerdo con datos de la Oficina del Censo de Estados Unidos, en 2022, el Condado Imperial
tenifa una poblacién de alrededor de 178,713 habitantes, lo que representa el 0.43% de la
poblacidon del estado. La poblacién del condado aumentdé en aproximadamente un 3.6% o 758
habitantes en 2021, siendo el octavo condado de mas rapido crecimiento demografico en el
estado de California. En 2022, el condado tenia una tasa promedio de pobreza del 17.3 %, que
es mas alta que el nivel de pobreza del 12.3 % estimado para el estado de California. Se calcula
que la mediana del ingreso familiar en 2021 era de $49,078 ddlares, que es 41.6% menos que
los $84,097d06lares estimados para el estado.6

En 2022, la Oficina del Censo de EE.UU. estim6 que la ciudad de Imperial tenfa una poblacion
de 21,233 habitantes y que la mediana de ingreso familiar era de $81,657 délares.” Las tres
industrias mas grandes de la ciudad son la administracion publica (17.9%), el comercio
minorista (16.5%) y la atencién médica (14.6%).8 La mayor cantidad de empleos del sector
privado estan asociados con la agricultura (ganaderia, transporte y apoyo administrativo) y
los sectores de comercio minorista (ventas).

El Proyecto se ubicara en la ciudad de Imperial, que es el centro geografico de las principales
comunidades del Valle Imperial. Aunque la ciudad de Imperial no se identifica como un area
de pobreza persistente, las comunidades que la rodean tienen algunas de las medianas de
ingreso familiar mas bajas del estado de California. Por ejemplo, tanto Calexico como El

6 Fuente: Oficina del Censo de EE.UU., Datos basicos [QuickFacts],
(https://www.census.gov/quickfacts/fact/table/imperialcountycalifornia,CA,US/IPE120221).

7 Fuente: Oficina del Censo de los Estados Unidos, https://www.census.gov/quickfacts/imperialcitycalifornia
8 Fuente: Data USA 2020, Imperial, CA, https://datausa.io/profile/geo/imperial-ca
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Centro tienen una mediana de ingreso familiar por debajo de $50,000 ddlares y tasas de
pobreza de 21% y 23.7%, respectivamente.?

Se espera que el Proyecto beneficie a la comunidad al crear oportunidades de empleo y
generar ingresos durante su construccion y operacion. Se prevé que el Proyecto genere
aproximadamente 150 nuevos empleos en el centro médico durante su operaciéon y
aproximadamente 250 empleos indirectos permanentes.

Servicios de salud en la localidad

El Condado Imperial tiene dos hospitales con licencia, ambos clasificados como centros de
cuidados intensivos a corto plazo. Uno se encuentra en Brawley y el otro en El Centro. El
Proyecto sera el primer centro de atencién médica en la ciudad de Imperial y también el
primero que contara con el programa PACE en la region del Valle Imperial.

PACE es un programa creado con el objetivo de brindar atencién y servicios integrales de
salud a adultos mayores con necesidades de atencidn crénica para permitir que mantengan
su independencia en el hogar durante el mayor tiempo posible. Los programas PACE brindan
servicios médicos y sociales integrales a clientes delicados de salud que residen en la
comunidad, a través de un equipo interdisciplinario de profesionales de la salud. A la mayoria
de los participantes, el paquete integral de servicios les permite permanecer en la comunidad
en lugar de recibir atencidn en un asilo de ancianos. Para ser susceptible para participar en
un programa PACE, la persona debe cumplir con ciertos requisitos, que incluyen:

=  Tener 55 afios o mas
= Residir en el drea de servicio de una organizacién PACE
= Ser elegible para recibir cuidado en un asilo de ancianos

= Poder vivir en forma segura en la comunidad.

De acuerdo con datos de la Organizacién Nacional PACE, en abril de 2023, habia programas
PACE en 32 estados y el Distrito de Columbia, lo que equivale a 306 Centros PACE en todo el
pais con mas de 60,000 personas inscritas en el programa. Se estima que la edad promedio
de los participantes es de 77 afos.10

Como parte del tramite para ser aprobado como proveedor de PACE, el Promotor elaboré un
estudio de factibilidad para comprender mejor las necesidades de los servicios de PACE en la
regién del Condado Imperial. El estudio revel6 que la poblacién elegible dentro del condado
es de alrededor de 1,400 personas. Ademas, se prevé que la poblacién mayor de 65 afios en
el Condado Imperial aumente en un 7.4% entre 2022 y 2027 y se espera que la poblacion
elegible para el programa PACE aumente un 6.7 % durante el mismo lapso. Con base en esta
tendencia demografica, el Proyecto permitira mejorar la disponibilidad de servicios de salud
especializados en la regién para esta poblacién objeto.

9 Fuente: Oficina del Censo de EE.UU., Datos basicos [QuickFacts].
10 Fuente: National PACE Association [Asociacion Nacional PACE], Datos y tendencias de PACE.
(https://www.npaonline.org/sites/default/files/PDFs/infographic/NPA-infographic-April2023.pdf)
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Junto con el objetivo de satisfacer esta necesidad critica de atencién médica, el nuevo centro
médico para pacientes ambulatorios no solo brindara un mejor acceso a los servicios de salud
dentro de la regién del Condado Imperial, sino que también incorporard practicas de
construccion y disefio que permitiran ahorrar energia y agua, ademas de instalar equipos de
alta eficiencia para el funcionamiento en general de las instalaciones.

3.1.2. Uso de energia y agua en instalaciones de atencion médica

Las instalaciones de atenciéon médica, como clinicas y hospitales, son uno de los principales
usuarios de energia y agua en el sector de edificios comerciales. Los hospitales de todo el
mundo se enfrentan al reto de implementar practicas de eficiencia energética e hidrica que
contribuyan a reducir su huella de carbono y su impacto en el medio ambiente.

Segln la Encuesta de consumo de energia en edificios comerciales (CBECS, por sus siglas en
inglés) realizada en 2018 por la Administracién de Informacién Energética de EE. UU. (EIA,
por sus siglas en inglés), las instalaciones de atenciéon médica tienen unos de los indices mas
altos de intensidad del uso de la energia eléctrica (EUI, por sus siglas en inglés) en el sector
de edificios comerciales.!? Sin embargo, desde 2012 hasta 2018, las instalaciones para
pacientes hospitalizados y ambulatorios han mostrado reducciones importantes en el
consumo de energia por metro cuadrado a partir de los principales combustibles
(electricidad, gas natural, combustéleo y calefaccién urbana).l2 Segin los combustibles
incluidos en el andlisis, la electricidad (60%) y el gas natural (34%) fueron las principales
fuentes de energia para los edificios comerciales en 2018. La Figura 2 muestra la intensidad
del uso de combustibles en los edificios por su actividad principal. Cabe destacar que las
instalaciones para pacientes ambulatorios, que son similares al Proyecto propuesto, lograron
una reduccion estadisticamente significativa del 10%, como se observa en la figura.

11 La intensidad de uso de la energia eléctrica (EUI, por sus siglas en inglés) se refiere a la cantidad de energia
utilizada por unidad de drea anualmente y es un indicador que se utiliza cominmente para medir el rendimiento
energético de un edificio. Se calcula dividiendo la energia total consumida por el edificio en un afio por la superficie
bruta total (por ejemplo: BTU/pie cuadrado).

12 La calefaccion urbana es un activo de infraestructura subterraneo mediante el cual se suministra energia
térmica a varios edificios desde una o mas centrales.
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Figura 2
INTENSIDAD DEL USO DE ENERGIA EN EDIFICIOS COMERCIALES

Intensidad del uso de energia en edificios por principal actividad, 2012-2018
en miles de unidades térmicas britanicas por pie cuadrado
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Fuente: Administracion de Informacion Energética de EE.UU. (EIA), Encuesta de consumo de energia en edificios comerciales
* El cambio es estadisticamente significativo con un 10% de nivel de significancia.
** El cambio es estadisticamente significativo con un 5% de nivel de significancia.

Fuente: EIA, CBECS 2018,

(https://www.eia.gov/consumption/commercial/data/2018/pdf/CBECS%202018%20CE%20Release%202%20Fli
pbook.pdf)

En la CBECS de 2012, publicada en 2017, también se analiz6 el consumo de agua en edificios
de gran tamafio. La EIA estim6 que los 46,000 edificios comerciales con una superficie de mas
de 200,000 pies cuadrados (18,580 m?) incluidos en el analisis utilizaron alrededor de
359,000 millones de galones de agua (1,359 millones de m3), equivalentes a 980 millones de
galones por dia (42,936 litros por segundo) en 2012. Este nivel de consumo representa
aproximadamente el 2.3% del suministro publico total de agua en Estados Unidos.

Los edificios de atencién médica para pacientes hospitalizados fueron los mas grandes
consumidores de agua en 2012, con un promedio de casi 50 galones por pie cuadrado (2,037
litros por metro cuadrado) por afo. En el caso de instalaciones para pacientes ambulatorios,
se consumié alrededor de un tercio de esa cantidad, con un promedio de alrededor de 16
galones por pie cuadrado (652 litros por metro cuadrado). Con una ocupacién diaria minima,
en los edificios para bodegas y almacenamiento se usaron solo 3.4 galones por pie cuadrado
(139 litros por metro cuadrado), siendo los edificios grandes que consumen menos agua. La
Figura 3 muestra la intensidad del consumo de agua en los edificios comerciales de gran
tamano.
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Figura 3
INTENSIDAD DEL USO DE AGUA EN EDIFICIOS COMERCIALES
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Fuente: EIA, CBECS 2012 (https://www.eia.gov/consumption/commercial/reports/2012/water/).

Las instalaciones para pacientes ambulatorios, como el proyecto propuesto de Innercare, no
son los mayores consumidores de energia y agua entre los grandes edificios comerciales; sin
embargo, debido a la naturaleza de todos los servicios de atenciéon médica, el agua y la energia
son clave para la prevencion y el control de infecciones dentro de la instalaciéon médica y la
comunidad circundante. Esta obligacion limita las acciones disponibles en este subsector
para reducir el uso de recursos locales criticos y controlar los costos relacionados. Al
incorporar equipos eficientes, junto con técnicas de construccién sostenibles y materiales
térmicos eficientes, especialmente en una regién con calor intenso y un suministro de agua
restringido, el Proyecto reducira la demanda de agua y energia, optimizara las operaciones
de las instalaciones y las caracteristicas del sitio y mejorara el acceso a los servicios de
atencion médica especializada en el Condado de Imperial.

3.1.3. Alcance del Proyecto

El proyecto que se propone consiste en el disefio, construccion y operacion de instalaciones
médicas para pacientes ambulatorios, incluyendo instalaciones para el programa PACE, junto
con una clinica de atencién médica general de multiples especialidades. Los principales
componentes del Proyecto son:

= (linica de atencién médica. Construccion de un edifico de aproximadamente 20,000
pies cuadrados (1,858 m2) para atender a pacientes ambulatorios, que incluyen
servicios de atencién primaria, dental, salud conductual, telemedicina, laboratorio,
radiologia, control de enfermedades croénicas, salud comunitaria y servicios
educativos.

= Edificio para el programa PACE. Construccién de un edificio de aproximadamente
33,000 pies cuadrados (3,066 m2) para establecer un centro de cuidado para adultos
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mayores que ofrezca servicios de enfermeria; terapias fisica, ocupacional y
recreativa; comidas; asesoria nutricional; trabajo social; y cuidado personal.

= Farmacia. Construccion de un espacio de aproximadamente 2,000 pies cuadrados
(186 m?) para las funciones relacionadas con una farmacia, incluida el suministro de
medicamentos recetados y dispositivos médicos. La farmacia se construira dentro del
area de la clinica.

=  Estacionamiento. Construccion de 231 cajones de estacionamiento, que incluyen ocho
espacios accesibles para personas con discapacidad y 24 estaciones de carga de
vehiculos eléctricos.

La Figura 4 muestra la ubicacién de los principales componentes dentro del area del Proyecto.

Figura 4
DIAGRAMA DE DISTRIBUCION DEL PROYECTO
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Por otra parte, el Proyecto incorporara técnicas de construccion sostenibles, elementos de
eficiencia energética y componentes interiores y exteriores para el ahorro de agua y
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materiales térmicos eficientes para la edificacion de las instalaciones. El Promotor buscara
obtener la certificacion LEED para el Proyecto en el nivel “Certificado”, lo cual validara el uso
eficiente de la energia y otros recursos en las instalaciones.13

3.1.4. Factibilidad técnica

Con una trayectoria de mas de 50 afios en la prestacion de servicios a personas de bajos
ingresos o sin hogar y a trabajadores agricolas migrantes o temporales, Innercare es el primer
centro de salud para migrantes financiado por el Gobierno Federal en Estados Unidos y
actualmente administra diez clinicas médicas, cinco clinicas dentales, tres farmacias, una
clinica de optometria y tres centros WIC.14 Para el nuevo complejo médico, Innercare
aprovecha la oportunidad para seleccionar equipo de alta eficiencia a fin de hacer un mejor
uso del agua y la energia, lo que no solo es mas ecoldgico, sino que también reduce los gastos
operativos esenciales.

El Promotor se ha esforzado por incorporar los aspectos de certificacion LEED en el disefio y
la construccién del Proyecto y ha contratado a un consultor que ayudara a realizar un analisis
y hacer recomendaciones sobre las tecnologias que habran de incluirse en el proyecto
ejecutivo. Entre estas medidas que se incluiran en el disefio, se destacan la optimizacion de la
iluminacion interior, el confort térmico, la calidad del aire dentro de las instalaciones y
componentes interiores y exteriores para reducir el consumo de agua, las cuales en conjunto
generan una inversion mas viable para la operacién general de las instalaciones.

El Promotor se encuentra en proceso de evaluar los componentes y equipos de varios
proveedores a fin de seleccionar los que mejor se adaptaran a las caracteristicas del nuevo
complejo médico. En el proceso de evaluacion de tecnologias se toman en cuenta elementos
como el desempefio técnico, la oferta comercial y las garantias. Asimismo, se evalda la
viabilidad del Proyecto en funcién de la rentabilidad y confiabilidad de las tecnologias a
utilizar.

El 22 de diciembre de 2022, el Promotor present6 a la Ciudad de Imperial una solicitud
preliminar para tramitar el permiso de construccion. La solicitud completa se present6 el 15
de mayo de 2023 (disefio exterior) y el 15 de junio de 2023 (disefio interior). La Ciudad de
Imperial inform6 al Promotor que el permiso de construccidn sera revisado y emitido en un
plazo de 90 dias posteriores a la fecha de solicitud. Se espera que el permiso de construccion
se emita a fines de agosto de 2023.

13 Existen cuatro niveles de certificacion LEED: Certificado (40-49 puntos), Plata (50-59 puntos), Oro (60-79
puntos), Platino (80 puntos o mas).

14 E] Programa Especial de Nutricion Suplementaria para Mujeres, Infantes y Nifios, conocido como el Programa
WIC, por sus siglas en inglés, otorga recursos no reembolsables federales a los estados para proporcionar
alimentos suplementarios, remisiones de atencién médica y educacién nutricional a mujeres de bajos ingresos
embarazadas o en etapa postparto lactantes o no lactantes, asi como a bebés y nifios de hasta cinco afios que se
encuentran en situacion de riesgo nutricional.
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3.1.5. Requisitos en materia de propiedad y derechos de via

El sitio donde se construirdn las instalaciones del nuevo complejo médico abarca una
superficie total de 4.3 acres (1.7 hectareas) en un area poblada en la zona norte de la ciudad
de Imperial. Las nuevas instalaciones ocuparan aproximadamente 55,000 pies cuadrados
(5,110 m2). En diciembre de 2022, el Promotor adquirié el terreno y el derecho de via para el
Proyecto a través de un contrato de arrendamiento de terreno a 35 afios con opcién para
ampliar el plazo por tres periodos adicionales de cinco afios y una opciéon de compra.

El sitio esta clasificado como zona C-2 (uso comercial general), destinado a proporcionar
areas para el uso continuo, la optimizacién y el nuevo desarrollo de comercios minoristas,
servicios personales, entretenimiento, oficinas y usos comerciales relacionados que atraeran
a clientes de todas partes de la comunidad y de la region, lo cual es compatible con los usos
previstos por el Proyecto. El Promotor consultd a la Ciudad de Imperial para solicitar una
verificacidn del uso de suelo y, el 10 de mayo de 2023, recibi6é una carta de confirmacién que
indica que el desarrollo de una clinica de atenciéon médica es un uso permitido conforme a la
clasificacién actual de uso de suelo y que el Unico requisito pendiente es el permiso de
construccion.

3.1.6. Etapas claves del Proyecto

Se prevé realizar el cierre financiero para el tercer trimestre de 2023. La preparacion del sitio
del Proyecto comenzara en septiembre de 2023 y se espera que la construccion del complejo
médico finalice para septiembre de 2024. En el Cuadro 1 se presenta la situacién que guardan
las actividades que son clave para la implementaciéon del Proyecto.

Cuadro 1
RESUMEN DE ACTIVIDADES CLAVE DEL PROYECTO

Actividad clave Situacion actual

Evaluacion de impacto ambiental Fase I (sitio del Proyecto) | Finalizada (junio de 2021)
Programa de disposicion final de desechos infecciosos para | Finalizado (octubre de 2022)
instalaciones de servicios de salud

Contrato de arrendamiento del sitio del Proyecto Celebrado (diciembre de 2022)
Contrato de planeacion preliminar Celebrado (enero de 2023)

Oficio de confirmacién de uso de suelo Emitido (mayo de 2023)

Oficio de verificacién de servicios de agua y alcantarillado Emitido (mayo de 2023)

Permiso de construccién Previsto para septiembre de 2023
Finalizacion de la construccién Prevista para septiembre de 2024

3.1.7. Administracion y operacién

Innercare se encargara de la operacion y el mantenimiento del complejo médico a través del
programa de mantenimiento implementado para todas sus instalaciones. El programa de
mantenimiento incluye procedimientos preventivos y correctivos. Gracias a la experiencia
adquirida en la gestion y operacion de proyectos de esta indole desde 1970, Innercare tiene
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una soélida trayectoria en el desarrollo de este tipo de tareas. Ademas, como lo requiere la
certificacion LEED, el Promotor debera elaborar manuales de operaciéon y mantenimiento
para garantizar la operacidn eficiente de los inmuebles. Innercare elaborara los manuales
necesarios antes de poner en funcionamiento las nuevas instalaciones.

Con respecto a la administraciéon de obras, el Promotor ha contratado los servicios de una
empresa desarrolladora y gestora de proyectos mediante la celebracién de un contrato de
planeacién previa. La empresa ha gestionado varios programas de construcciéon publicos y
privados, incluyendo instalaciones de atenciéon médica, oficinas y otros proyectos complejos.
Con una amplia experiencia en la gestion de programas de construccién con un valor de mas
de $50,000 millones de dolares en los ultimos 35 afios, la empresa se considera muy
competente para desarrollar este Proyecto.

En términos de plantilla médica, se espera que el Proyecto genere 150 nuevos puestos de
personal de salud, incluyendo especialidades médicas, como audiologia, odontologia,
optometria, podologia y logopedia; enfermeria; terapias fisicas, ocupacionales y recreativas;
asesoramiento nutricional; y trabajo social.

3.2. Criterios ambientales

3.2.1. Efectos/impactos al medio ambiente y a la salud
A. Condiciones existentes

En la construccion, equipamiento y operacidn de instalaciones médicas se utilizan recursos
como el agua y la energia. La construccion del Proyecto generara un aumento en la demanda
de los recursos energéticos e hidricos de la localidad; sin embargo, el Proyecto esta disenado
para aumentar la eficiencia energética e hidrica durante la operacion de las instalaciones
médicas, en comparacion con el escenario base, como se describe a continuacion. Con el fin
de evaluar el desempefio previsto del Proyecto, el Promotor contraté los servicios de un
consultor LEED.

Energia

De acuerdo con la CBECS de 2018 realizada por la EIA, la intensidad del uso de energia en los
centros de atenciéon médica ambulatoria fue de aproximadamente 80,000 BTU por pie
cuadrado (2.18 kWh por metro cuadrado) de espacio construido.15 16 Ademas, segin este
informe, 60,000 BTU por pie cuadrado de la energia consumida en los centros de atencion
médica ambulatoria es en forma de electricidad, con lo cual el promedio de intensidad del uso
de energia eléctrica en estas instalaciones es equivalente a 1.63 kWh por metro cuadrado.

15 La unidad térmica britanica (BTU) es una medida del contenido de calor de los combustibles o fuentes de
energia. Mil BTU equivalen a 0.2931 kWh.

16 Fuente: EIA, CBECS de 2018,

(https://www.eia.gov/consumption/commercial/data/2018 /pdf/CBECS%202018%20CE%20Release%202%2
OFlipbook.pdf)
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Para fines de la certificacion LEED, el punto de referencia que utiliza el consultor contratado
por el Promotor es una instalaciéon existente de Innercare ubicada en Brawley, California, a
menos de 13 kilometros al noreste del sitio del Proyecto. En 2022, la intensidad del uso de
electricidad en esa instalacién fue de 1.8 kWh por metro cuadrado, que es ligeramente mas
alta que el promedio de intensidad de consumo eléctrico a nivel nacional en edificios
similares. Esto se debe principalmente a una mayor demanda de electricidad para el uso de
aire acondicionado en una regién donde las temperaturas maximas durante el verano
alcanzan un promedio de mas de 104°F (40°C).

Las instalaciones del Proyecto utilizaran energia para iluminacién, sistemas de calefaccion,
ventilacién y aire acondicionado, equipo médico, equipo administrativo, etc. Para garantizar
una operacion adecuada y evitar un alto consumo de energia, el Proyecto incorporara
elementos de eficiencia energética en el disefio relacionados con el desarrollo del sitio y las
practicas y materiales de construccién, asi como con la instalaciéon de equipo de alta
eficiencia.

Agua

Segun los datos de la CBECS de 2012 realizada por la EIA, la intensidad del uso de agua en
centros de atencién médica para pacientes ambulatorios fue de aproximadamente 16 galones
por pie cuadrado (652 litros por metro cuadrado) de espacio construido.l” El consultor
contratado por el Promotor utilizé el calculador de LEED que esta disponible en linea para
estimar el uso de agua en interiores y exteriores a fin de determinar el punto de referencia
de consumo para fines de la certificacién LEED.18 De acuerdo con el calculador, la intensidad
del uso de agua es de 12.23 galones por pie cuadrado (498 litros por metro cuadrado), cifra
que es inferior al promedio nacional para edificios similares en 2012. No obstante, el
Promotor planea reducir el consumo de agua potable mediante la instalacién de inodoros,
mingitorios, lavabos y regaderas de bajo flujo dentro de los edificios y componentes de riego
por goteo fuera de los edificios, junto con disefios paisajisticos autdctonos y de bajo consumo
de agua.

El Proyecto recibira los servicios de agua potable y alcantarillado sanitario de la Ciudad de
Imperial. El 8 de mayo de 2023, el Promotor recibi6 un oficio de verificacion de los servicios,
en el cual la Ciudad confirma que cuenta con la capacidad suficiente para brindar estos
servicios, teniendo en cuenta las asignaciones de agua existentes del Distrito de Riego
Imperial.

B. Impactos del Proyecto

Como se describid en la seccion anterior, con el fin de calcular la reduccion en el consumo de
recursos, el consultor compard el desempefio energético del Proyecto con una instalacion de
caracteristicas similares que sirve como punto de referencia. Para el calculo del consumo de
agua en interiores y exteriores, se utilizé la calculadora proporcionada por LEED para realizar
la comparacion. De acuerdo con los resultados preliminares informados en mayo de 2023, se

17 Fuente: EIA, CBECS 2012 (https://www.eia.gov/consumption/commercial/reports/2012/water/)
18 La calculadora de consumo de agua de LEED esta disponible en estos enlaces:

En interiores: https://www.usgbc.org/resources/leed-v4-indoor-water-use-reduction-calculator

En exteriores: https://www.usgbc.org/resources/leed-v4-outdoor-water-use-reduction-calculator
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espera que el Proyecto genere beneficios ambientales y para la salud humana relacionados
con los siguientes resultados.

Agua: Se prevé que el Proyecto permitirad reducir el consumo de agua en un 43% en
comparacién con la instalacion de referencia, lo que representa un ahorro
aproximado de 286,399galones (1,084.1 m3) por afio. Con base en las proyecciones
de personal, los usuarios de la clinica y las visitas por dia, se espera que el edificio
ahorre aproximadamente 108,840 galones (412 m3) de agua potable dentro del
edificio cada afio y 175,092 galones (663 m3) por afio en cuanto a las actividades de
riego y jardineria.l® La intensidad del consumo de agua prevista para el Proyecto es
de 7.06 galones por pie cuadrado (288 litros por metro cuadrado).

Energia: En comparacién con la instalaciéon de referencia, se prevé que el Proyecto
permitirad reducir el consumo de electricidad en aproximadamente un 25%, lo que
representa un ahorro de 262,235 kWh/afio. Como resultado, la intensidad del uso de
energia prevista para el Proyecto sea igual a 14.55 kWh por pie cuadrado (1.35 kWh
por metro cuadrado). Esta reduccion en el consumo de energia eléctrica equivale a la
prevencion de las siguientes emisiones:20

o 59,951 kg/afio de CO;
o 101.8 kg/ano de NOx; y
o 2.2 kg/ano de SO..

Ademas de los resultados de eficiencia hidrica y energética que se buscan lograr para el nuevo
complejo médico, el disefio del Proyecto incluye otras practicas que brindaran un beneficio
ambiental:

Reciclaje de los residuos de materiales de construccion: Mas del 75% de los residuos
generados por la construccion del Proyecto serdan desviados del relleno sanitario y se
reciclaran en forma adecuada.

Efecto de isla de calor: El Proyecto permitira reducir el efecto de isla de calor mediante
la utilizacién de materiales de color claro en el techo y los elementos so6lidos de
jardineria que rodean el edificio, los cuales reflejan la energia solar de vuelta a la
atmosfera, reduciendo asi la cantidad de energia que tiene que utilizarse para
mantener los edificios frescos en los dias soleados y calurosos. Ademas, al menos el
50% de todos los cajones de estacionamiento tendran sombra por arboles o por
estructuras con paneles fotovoltaicos.

Estaciones para recarga de vehiculos eléctricos: Con el fin de reducir la contaminacion
y los impactos en el suelo derivados del uso de automéviles, asi como para fomentar
el uso de automoviles ecolodgicos, se instalaran estaciones de recarga de vehiculos

19 Fuente: Informacién proporcionada por el Promotor. Las estimaciones se basan en los calculos realizados por
el consultor LEED con la calculadora de consumo de agua en interiores y exteriores.

20 Los calculos de COz, NOx y SOz se basan en la cantidad de posibles emisiones que se evitaran como resultado
de reducir la demanda futura de electricidad generada a partir de combustibles fésiles equivalente a 262.2
MWh/afio y en los factores de emision del estado de California. Los factores de emision del estado de California
segun informa la EIA el 10 de noviembre de 2022 son: 0.2286 toneladas métricas/MWh para COz; 0.0003883
toneladas métricas/MWh para NOx y 0.0000083 toneladas métricas /MWh para SO2.
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eléctricos en 24 de los cajones de estacionamiento o el 10% de la capacidad de
estacionamiento del Proyecto.

= Transporte publico: Innercare ha entablado platicas con la instancia encargada del
transporte publico, Imperial Valley Transit, sobre la posibilidad de ubicar una parada
de autobuses en el sitio. Ademas, se contara con camionetas de 10 a 12 pasajeros para
los participantes del programa PACE, lo que mejorara la calidad del aire y la
movilidad.

= [Instalaciones para bicicletas: Como parte del Proyecto, se instalaran espacios para
guardar bicicletas a corto y a largo plazo, ademas de vestidores que estaran
disponibles para todos los usuarios del edificio.

= Espacio verde y para caminar o andar en bicicleta:?! El proyecto incluye convertir un
dren pluvial sin revestimiento a cielo abierto (dren Dahlia) que corre a lo largo del
limite oriente del predio en un sistema subterraneo, lo que permitira el desarrollo de
espacios verdes, senderos multimodales y puntos de acceso al area de
estacionamiento desde la carretera adyacente. Esta mejora al sitio brindara
movilidad segura y reducird la exposiciéon a molestias como condiciones de agua
estancada que propician la reproduccién de mosquitos y malos olores

Por ultimo, en consideracion de estos factores y otras mejores practicas incorporadas en el
diseno y la construccién del Proyecto, el Promotor ha realizado importantes esfuerzos para
garantizar la operacion eficiente de las nuevas instalaciones.

C. Impactos transfronterizos

No se prevén impactos transfronterizos negativos a consecuencia de la ejecucién del
Proyecto.

3.2.2. Cumplimiento con leyes y reglamentos aplicables en materia ambiental
A. Autorizaciones ambientales

El sitio del Proyecto tiene la designacion de uso de suelo correcta y estd debidamente
autorizado para el desarrollo de una clinica de atencién médica; por lo tanto, la Ley de Calidad
Ambiental de California (CEQA, por sus siglas en inglés) no es procedente. En 2012, durante
el proceso original de aprobacion del uso de suelo del predio, se aplico laley CEQA y se emitio
como resultado una Declaraciéon de Impactos Negativos Mitigados. Dado que el uso del suelo
no ha cambiado, la Ciudad de Imperial confirmé que la Gnica autorizacién pendiente para el
Proyecto son los permisos de construccion correspondientes.

Aunque no era un requisito reglamentario, el 8 de septiembre de 2022, un consultor
independiente a nombre del Promotor llevé a cabo la etapa 1 de la evaluacién ambiental del
sitio del Proyecto con la finalidad de detectar la presencia de condiciones ambientales
reconocidas, condiciones ambientales reconocidas histdricas, condiciones ambientales

21 Los detalles sobre la modificacion de la infraestructura propuesta para el control de aguas pluviales estan
actualmente en revision.
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reconocidas controladas y cualquier otra condiciéon en el terreno que debe considerarse para
la ejecucidn del Proyecto. El consultor realizd las siguientes actividades:

®  Revisidn de registros - Obtuvo y revisé los registros disponibles para detectar las
condiciones ambientales antes descritas en relacion con el sitio del Proyecto y pudo
revisar las operaciones histéricas.

= [nspeccion visual del sitio - Llevd a cabo un recorrido del sitio a fin de observar
cualquier condicién ambiental reconocida en el mismo.

= Entrevistas - Realizd entrevistas a los propietarios, operadores y ocupantes
anteriores y actuales que estaban disponibles, asi como a los funcionarios del
gobierno a nivel estatal y municipal, segin corresponda, para obtener informacion
sobre las condiciones ambientales reconocidas en relacion con el sitio del Proyecto.

Con base en la informacién disponible, no se encontraron condiciones ambientales
reconocidas en relacidn con el sitio del Proyecto.

Debido a la indole del Proyecto, se generardn residuos infecciosos. De acuerdo con el
capitulo 7, articulo 7, seccién 75069, del Titulo 22 del Cédigo de Reglamentos de California,
los centros de salud, las agencias de atencién médica a domicilio, las clinicas y las agencias de
remision de pacientes deben contar con una politica para la gestion de residuos infecciosos y
los procedimientos relacionados y su cumplimiento de la politica debe ser certificado
periodicamente, por lo general una vez al afo, por el Departamento de Servicios de Salud de
California. La ultima revisién de cumplimiento de las instalaciones de Innercare se realiz6 en
octubre de 2022. Una vez concluido el Proyecto, las nuevas instalaciones se apegaran a dicha
politica.

Como parte de la politica para la gestiéon de residuos infecciosos, el Promotor celebr6 un
contrato y realizé una actualizacién de precios con una empresa que presta los servicios de
tratamiento y eliminaciéon de residuos biomédicos fuera del sitio. Se prevé que el plazo de
servicio inicial comience una vez que el Proyecto entre en funcionamiento (septiembre de
2024).

B. Medidas de mitigacion

Considerando los estudios previos del sitio y las mejores practicas de gestion, el Promotor
implementara las siguientes medidas de mitigaciéon y recomendaciones para reducir, mitigar
y controlar cualquier impacto ambiental que pueda surgir durante la preparacion del sitio y
la construccién y operacion del Proyecto:

o Aire:

o Seutilizard agua o supresores de polvo en las areas de almacenamiento y trafico
para evitar las emisiones de polvo

o Se cubrirdn los materiales de construccion para evitar escombros y emisiones
de polvo durante las labores de almacenamiento y transporte.

o Se usara equipo de construccién diésel equipado con catalizadores o que
funciona con un combustible alterno y se sustituirda el equipo que utiliza
combustibles fosiles con modelos eléctricos.
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e Ruido:
o Se usaran materiales acusticos para la construccién (ventanas, materiales para
los muros, etc.)

o Se disefiardn espacios de aire entre los paneles exteriores e interiores.

e Transporte/trdfico: Se requiere sefializacién en las vialidades adyacentes a fin de
minimizar las demoras ocasionadas por la obra en las vialidades laterales.

e (ases de efecto invernadero:

o Seusaran aparatos eléctricos, iluminacién y elementos de construccién de bajo
consumo de energia.

o Seinstalaran casilleros o soportes para bicicletas en el sitio.
o Se plantaran arboles en las zonas de estacionamiento.

o Seinstalara sefializacion y se brindara accesibilidad al transporte publico.
C. Tareasy autorizaciones ambientales pendientes

No hay ninguna autorizacién ambiental pendiente para la ejecucién del Proyecto.

3.3 Criterios financieros

La construccion del Proyecto se financiard con un crédito del NADBank, asi como con el
capital propio del Promotory de un inversionista impulsado por los Créditos Tributarios para
Nuevos Mercados (NMTC, por sus siglas en inglés).

El mecanismo propuesto para el pago del crédito es estdndar para transacciones similares de
NMTC en Estados Unidos. La fuente de pago seran los ingresos generados por los servicios de
atencion a pacientes en los centros médicos y del PACE, asi como los recursos no
reembolsables aportados por instancias federales. Se estima que los ingresos de Innercare
seran suficientes para: a) sufragar los gastos programados de operaciéon y mantenimiento; b)
pagar el servicio de la deuda del crédito; c) fondear la reserva para el servicio de la deuda y
otras reservas, en su caso; y d) cumplir con los requerimientos de cobertura del servicio de
la deuda.

Considerando las caracteristicas del Proyecto y en funcién de los anilisis financieros y de
riesgo realizados, el Proyecto propuesto se considera financieramente viable y presenta un
nivel de riesgo aceptable. Por lo tanto, el NADBank propone otorgar a Innercare un crédito
de hasta $36.4 millones de délares a tasa de mercado para la construccién del Proyecto.
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4. ACCESO PUBLICO A LA INFORMACION

4.1. Consulta publica

El 3 de julio de 2023, el NADBank public6é la versidn preliminar de la propuesta de
certificacion y financiamiento del Proyecto para brindar a la sociedad civil la oportunidad de
presentar comentarios durante un periodo de 30 dias. A continuacién, se indica la
documentacién del Proyecto que esta disponible para consulta, previa solicitud:

e Evaluaciéon de impacto ambiental del sitio (Etapa I).

e (artas de apoyo emitidas por funcionarios electos a nivel federal, estatal y municipal;
instituciones publicas; centros médicos; universidades y colegios; y la comunidad
empresarial

4.2. Actividades de difusion

Como parte del tramite para ser aprobado como proveedor del PACE por el Departamento de
Servicios de Atencion Médica de California, el Promotor recibié docenas de cartas que
manifiestan apoyo al desarrollo del complejo médico en la Ciudad de Imperial emitidas por
funcionarios electos a nivel federal, estatal y municipal, instituciones publicas, centros
médicos, instituciones académicas y la comunidad empresarial, entre otros.

El NADBank realiz6é una busqueda en los medios de comunicacion para detectar la posible
opinién de la sociedad civil sobre el Proyecto. Se encontraron referencias al Proyecto en los
sitios web que se indican a continuacion:

e Calexico Chronicle (29 de julio de 2022) - “Innercare Plans Senior Center on ‘Ghost
Hotel’ Site” [Planea Innercare centro de atencion a adultos mayores en el sitio de un
“hotel fantasma”] Se describe un acuerdo para el desarrollo del primer centro PACE
en el Condado Imperial.
(https://calexicochronicle.com/2022 /07 /29 /innercare-plans-senior-center-at-

ghost-hotel/).

o Imperial Valley Press (August 1, 2022) - “Innercare files to build Valley’s first PACE
Center” [Tramita Innercare la construccion del primer Centro PACE en el Valle]. Se
destaca la ampliacién de los servicios de salud para la comunidad de adultos mayores
de la regidn.

(https://www.ivpressonline.com /innercare-files-to-build-valley-s-first-pace-
center/article d75528f2-0f91-11ed-9249-4f7c5eeba341.html).

No se ha detectado oposicion de la ciudadania al Proyecto.
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