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INTRODUCCION =~

1.1. INTRODUCCION

El Gobierno de Navarra en septiembre de 2023 encargo a la Consultora Elizalde
Arretxea la realizacion de una “Propuesta para la adecuacion de usos de un
edificio publicoy plan de empresa relativo a la gestion posterior acorde con os
servicios y actividades a promover para la dinamizacion del espacio publico de
Javier”.




Estos edificios que se encuentran en el entorno de Javier, bajo responsabilidad
del Gobierno de Navarra, constituyen un Censo Enfitéutico constituido el 16 de
marzo de 1970 por la Sra. Pilar Azlor de Aragén y Quillamas y Don Mariano de
Urzaiz y de Silva de una parte y el Sr. Félix Huarte Goni, Vicepresidente de la
Diputacion Foral de Navarra, de otra. Mediante Orden Foral 71/2006, de 13 de
marzo, del Consejero de Economia y Hacienda se adscribieron las instalaciones
de dicho censo enfitéutico al Departamento de Cultura y Turismo-Institucion
Principe de Viana.

En la actualidad, este inmueble antiguamente destinado a cafeteriay
albergue, es responsabilidad de la Direccion General de Turismo y Comercio.
Se trata de una superficie aproximada de 600 m2 que se corresponde con la
parcela catastral 30, subarea 1, unidad urbana 1, un edificio en forma de L
construido en los anos 60 actualmente en desuso.

Asimismo, con fecha 9 de mayo de 2023, fue adoptado en la Conferencia
Sectorial de Turismo el Acuerdo de la Conferencia Sectorial de Turismo el
crédito destinado a la financiacion de actuaciones de inversion por parte de
entidades locales en el marco del Componente 14 Inversion 1 del Plan de
Recuperacion, Transformacion y Resiliencia.

En este Acuerdo se contempla y se propone el reparto de fondos
correspondiente, dentro del Plan Territorial de Sostenibilidad Turistica, para las
acciones de cohesion territorial (ACD NAVARRA CIRCULAR, INCLUSIVAY
RESILIENTE), gestionadas por la Direccion General de Turismo, Comercio y
Consumo.

En el marco de estas ayudas se propone rehabilitar para su uso turistico el
edifico de |la antigua cafeteria de Javier, consiguiendo que el mismo sea
energéticamente eficiente y redna condiciones de accesibilidad universal.

A la par, se precisa que la actividad que vaya a realizarse permita revitalizar y
dinamizar la zona publica de Javier respetando los principios de sostenibilidad
y circularidad en los que se basa el ACD 2023, es decir hacer de Navarra una
“Navarra circular, inclusiva y resiliente”.

1.2. OBJETO DEL ENCARGO

Esta encomienda de la Direccion General de Turismo del Gobierno de Navarra
tiene por objeto la realizacion de una “Propuesta de adecuacion de usos de un
edificio publico y plan de empresa relativo a la gestion posterior acorde con los
servicios y actividades a promover para la dinamizacion del espacio publico de
Javier”.




La propuesta debe de reunir las siguientes condiciones:
e Sea realizable con las actuales dimensiones del edificio, por cuanto que no
se prevé ni existe la posibilidad de ampliarlo.
e La propuesta de servicios y actividades sea sostenible medioambiental,
social y econdmicamente.
e La gestion posterior del conjunto pueda ser viable por si misma.

Desde la Direccion General de Turismo del Gobierno de Navarra se indica que
en este entorno existen dos establecimientos hoteleros con servicio de
restaurante y una tienda de recuerdos. En la medida de lo posible, se buscara
ofrecer alternativas que no hagan la competencia directa a los mismos o, aun
contemplando la posibilidad de crear algun tipo de alojamiento u ofrecer
algun servicio de restauracion o venta de productos, sin embargo la propuesta
no debe entrar en colision con los mismos, si no que ha de complementar o
enriquecer a las actividades y servicios que existen en el Castillo de Javier. En
conclusioén, esta encomienda deberd tener en cuenta estos condicionantes a la
hora de formular su propuesta.

1.3. METODOLOGIA

Para la redaccion de esta propuesta parala Direccion General de Turismo del
Gobierno de Navarra se han revisado y analizado los distintos Planes
Estratégicos y Proyectos existentes en Navarra y la Comarca, en concreto el
Plan Estratégico de Turismo en Navarra y el Plan Sostenibilidad Turistica de la
Comarcas de Sanguesa y Prepirineo.

Asimismo, se han mantenido 10 entrevistas con distintos agentes clave del
territorio con el objetivo de conocer su opinidn sobre los usos y actividades que
se podrian proponer en estos edificios.

Por otra parte, se ha tenido por referencia la Memoria Técnica valorada que
lleva por titulo “Memoria técnica valorada de la reforma de los edificios del
albergue y multiusos. Parcelas catastrales 30 y 31del poligono 1. Javier. Navarra”
realizada en diciembre 2017 por el arquitecto Victor Honorato Pérez y el
arquitecto técnico Angel Abad Salaeta.

Una vez conocidas las inquietudes y propuestas de los agentes clave del
territorio, se han analizado experiencias similares de éxito en Navarra o fuera
de Navarra que tuvieran en cuanta las inquietudes de los agentes de
referencia.

Teniendo en cuenta todos estos aspectos anteriormente referenciados, se ha
realizado una propuesta de uso turistico, de servicios y/o actividades para el
entorno del Castillo de Javier, ademas de una aproximacion a un plan de
empresa (una prevision de ingresos y gastos) y la gestion posterior de este
espacio de acuerdo a los servicios y actividades propuestos.
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CONSIDERACIONES
PREVIAS

2.1. DATOS PUBLICO, PERFIL DEL VISITANTE

A continuacién, mostramos los datos de las visitas al Castillo de Javier durante
los Ultimos 5 anos, como se puede ver en el cuadro, en 2023 en el mes de
octubre se supera el numero total de visitantes del ano 2019, ano que Mas
visitantes ha recibido el Castillo en estos ultimos anos. En octubre 2023, se
contabilizan 68.276 visitantes ; en diciembre 2019, se contabilizan 67.064
visitantes. Podemos concluir que 2023, es el ano que mas visitantes ha recibido
Javier en estos Ultimos 5 anos.

No tenemos datos de la tipologia del visitante, para saber qué es lo que mas
valora, procedencia, edad, sexo, el tipo de grupos organizados que se acercan,
sélo tenemos datos sobre el nUmero de personas que visitan el Castillo. Seria
conveniente conocer con mas profundidad el perfil de los visitantes, sin
embargo si que entendemos que los esfuerzos se estan dirigiendo también a
atraer al publico internacional a Navarra. Creemos que el destino y la oferta
gue planteamos como resultado de este estudio se alinea con este
planteamiento estratégico.




Visitantes del Castillo de Javier

VISITANTES

ANO| ENE | FEB | MAR | ABR | MAY | JUN | JUL | AGO | SEP | OCT | NOV | DIC TOTAL

2023 1286 | 2127 | 7740 | 9050 | 5851 | 6363 | 9248 | 13687 | 5499 | 7425 | 3054 | 3958 75288

2022 1775 | 2413 | 7150 | 8415 | 5192 | 6811 | 7141 13862 | 7476 | 7300 | 2633 | 3208 67535

2021 | 615 | 1533 | 2708 | 4324 | 2845 | 4559 | 8857 |16747 | 6149 | 7653 | 3077 | 3004 55990

2020| xxx xxx | 3104 | XxX 272 | 1538 | 5098 | 9652 | 3660 | 2665 | 1167 | 1198 25989

2019 | 1481 | 201 | 1046 | 8961 | 6779 | 7877 | 7667 | 14727 | 7004 | SN | SN | SIn 67064
datos | datos | datos

Fuente: Observatorio Turistico de Navarra

Visitantes oficina de Turismo

OFICINAS 2021 2020 2019 2018
Javier 3576 2146 6040 7107
Sanguesa 12057 4658 17555 18999

Fuente: Instituto de Estadistica de Navarra

2.2. MEMORIA TECNICA VALORADA

Para la redaccion de esta propuesta se ha tenido por referencia la Memoria
Técnica valorada de la reforma de los edificios del albergue y sala multiusos, en
el entorno del Castillo de Javier, realizada en el ano 2017 por encargo de la
Direccion General de Turismo del Gobierno de Navarra. Esta Memoria
contemplaba una definicidon basica de la intervencidn arquitectdnicay su
valoracion econdmica aplicada a los dos edificios que son objeto de analisis en
este documento: Por una parte, el edificio destinado a antigua
Cafeteria/albergue de Javier, y por otra, proximo al anterior, la parte del edificio,
destinada a espacio polivalente.

Los dos edificios sobre los que se proponiala intervencion arquitectonica se
encontraban ya en el ano 2017 en situacion de abandono en buena parte de su
superficie, especialmente en lo que se refiereal edifico del albergue.




EDIFICIO EN FORMA DE L

La Memoria planteaba para el
edicifio en forma de” L", la
remodelacion del antiguo
bar/cafeteria y la promocién de
un albergue de segunda
categoria de acuerdo a las
condiciones que para ello
establece el DecretoForal
140/2005, de 5 de diciembre,
por el que se aprueba el
Reglamento de Ordenacion de
los Albergues Turisticos de
Navarra.

Emplazamiento de los edificios




En esta Memoria se respetaba el espacio destinado a tienda de tabacos y
recuerdos (una parte del lateral del edificio) y no se planteaba como necesaria
la reforma de la zona de aseos ubicados en el edificio central debido al buen
estado que en 2017 presentan sus instalaciones.

La actuacion que se propone se dirige al espacio central y consiste en la
remodelacion del resto de los espacios disponibles, previendo la reforma del
bar-cafeteria y de la cocina, y la preparacion de seis dormitorios que podrian
alojar entre cuatro y ocho huéspedes cada uno, un total de 64 plazas.

La propuesta aprovecha la previa existencia de un bar-cafeteria y su
correspondiente cocina, para reactivar ese servicio de hosteleria
complementario, de modo que, el bar- cafeteria, una vez rehabilitado, ademas
de asistir al propio albergue, pueda abrirse al publico en general.

Complementariamente y puesto que resultaban excesivas las dimensiones del
anterior bar-cafeteria, se plantea habilitar un espacio de venta de productos de
la tierra. Asimismo, se preveé la instalacion de espacios destinados a duchas,
tanto en la zona de aseos de mujeres, como de hombres.

EDIFICIO EN FORMA DE U

Se trata de un edificio de una Unica planta en forma de “U"” con brazos de
diferente longitud. La intervencion se limitaba al espacio central destinado a
zona polivalente, respetando los distintos espacios destinados a Oficina de
Turismo, Policia Foral, aseos, etc. cuyas instalaciones que se emplazan en
ambos extremos del edificio.

Pk
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Ambito de la intervencién




Zona central objeto de la intervencion

Las actividades previstas en este edificio vendrian a completar las instalaciones
del albergue. En concreto, y al margen del servicio que pudiera ofrecer el bar-
cafeteria y el albergue, se trataria de disponer de salas multiusos que
completarian el programa minimo de instalaciones de un albergue de
segunda categoria de acuerdo a lo establecido en el articulo 30 del Decreto
Foral 140/2005 citado anteriormente.

La Memoria plantea completar las instalaciones del albergue ofreciendo la
posibilidad de que éste no se limite a proporcionar oferta de alojamiento
solamente a eventuales visitantes, sino que, ademas, pueda ofrecer actividades
a grupos de jovenes que permanezcan periodos de tiempo mas prolongados
vinculados a dinamicas propias de campamento y convivencia, tales como
jornadas tematicas, de ocio y recreo... y, por tanto, la propuesta es la de
disponer de espacios de una dimensién adecuada para las actividades
grupales que se vayan a realizar y asi disponer de espacios preparados para la
celebracion de eventos tales como, clases, reuniones, juegos, etc. De modo
complementario, se plantea un espacio para el almacenamiento de bicicletas.

El presupuesto de esta Memoria valorada realizada en el 2017 para la
adecuacion de estos edificios asciende a 806.334 euros, incluidos el coste de
los honorarios profesionales y el IVA correspondiente.




EL ENTORNO DEL e
CASTILLO DE JAVIER @

3.1. CASTILLO DE JAVIER

Se trata de una fortaleza medieval cuyo origen se remonta a finales del siglo X
cuando se levantd una torre de senales, la torre del Homenaje. Su estratégica
ubicacion de frontera entre los reinos de Navarra y Aragon, acrecento su
sentido de fortaleza y en torno a la torre se fueron edificando los distintos
cuerpos del castillo. En este Castillo vivid San Francisco Javier, Patron de
Navarra, y uno de los misioneros mas universales de la historia.

Gracias a su reconstruccion, hoy se muestra su fisonomia original y es uno de
los pocos castillos que conservan su puente levadizo, sus defensas y otras
estructuras como troneras y saeteras. Ademas, el castillo esta musealizado y
cuenta con un servicio de visitas guiadas o con audioguia.

Las antiguas caballerizas distribuidas en tres pisos, contienen objetos de arte,
cuadros, grabados, importantes documentos y una maqueta a escala de la
fortaleza. La Sala Grande, el Oratorio, la Capilla de San Miguel y la llamada
habitacion del Santo donde vivié San Francisco hasta que en 1525 se traslado a




la universidad de Paris, para luego emprender su aventura evangelizadora por
Africa y Asia muestran a la perfeccion la vida en el Castillo.

En el marzo, se hace la Javierada, es una popular peregrinacion que el pueblo
hace hasta el Castillo para venerar al Santo. Es una costumbre muy arraigada
en Navarra.

3.2. OFICINA DE TURISMO

Ofrece asistencia turistica con especial atencion al entorno de Javier. Ademas,
entrega informacion practica, planos y mapas sobre el pueblo y la Comarca, asi
como la comunicacion con los distintos agentes del sector turistico. El
Gobierno de Navarra a la vista de los datos de afluencia de la oficina esta
valorando la conveniencia o no de mantenerlo abierto.

3.3. HOTELES

En el entorno del Castillo de Javier hay dos hoteles:

Hotel Xabier

El Hotel Xabier dispone de 53 habitaciones, algunas dobles y otras individuales.
Ademas, por un lado, ofrece un servicio de restauracion a la carta y por otro
lado también ofrece un menu a los grupos organizados. Durante los meses de
diciembre, eneroy febrero se encuentra cerrado.

Hotel Mesdén
El Hotel Mesdn cuenta con 8 habitaciones. Este hotel posee un restaurante en
el que se ofrece el menu del dia al visitante y a los grupos organizados.

3.4. CASA DE EJERCICIOS, CENTRO JUVENIL, ALBERGUE

Casa de Ejercicios
La Casa de Ejercicios dispone Dos pisos con 49 habitaciones (21 de ellas
dobles), capillas, salas para grupos y comedores.

Centro Juvenil

El Centro Juvenil dispone de 87 camas en una planta (un dormitorio con 54
literas y otro con 33 camas), en otra de las plantas hay 111 camas (un dormitorio
con 87 literas y otro con 33 camas); por tanto, existen 198 camas disponibles,




barfios para chicos/chicas y varias salas para reuniones y capilla. La casa se
encarga del servicio de comidas.

Albergue
En dos dormitorios se distribuyen 36 y 27 literas respectivamente, un total de
63 literas; dos habitaciones dobles para monitores, bafios para chicos /chicas.

Dispone también de sala de reuniones, cocina equipada con todo lo necesario,
capilla, comedor y merendero exterior. Quienes hacen uso del albergue traen
sus propios alimentos y se organizan para cocinar, recoger y limpiar.




RESUMEN DE PRINCIPALES
DEBILIDADES Y
FORTALEZAS DETECTADAS
A PARTIR DE LAS
ENTREVISTAS REALIZADAS

En estas entrevistas presenciales como en lineaa 10 agentes clave en el
territorio se han recogido sus principales inquietudes y propuestas todas ellas
relacionadas con las necesidades detectadas para el entorno de Javier, tanto
para los edificios en desuso como para todo este espacio. Se ha entrevistado a:

e Laura Guindano, Alcaldesa de Javier

e Santi Guindano, copropietario del Hotel Xabier

e Myriam Ciprés (madre e hija) propietarias de la tienda de Souvenirs

e Robertoy Lourdes Labayru, propietarios del Hotel Mesdn

e Amaya Flores, técnica de la UGET Prepirineo Comarca de Sanguesa

* Marijo Walifo, Agente de Desarrollo Local de Cederna Garalur para la
Comarca de Sanguesa

o Gabriela Orduna, Agente de Desarrollo Local de Cederna Garalur para la
Comarca de Sanguesa, actualmente de baja

e Eva Sadaba, coordinadora de la Oficina de Sanguesa

¢ Vicente Marcuello, Rector Santuario de Javier

o Kati Leatxe, promotoray creadora de Karekin Kultura

e Propietarios del Hotel Rural en Heredad Beragu en Gallipienzo




RECURSO TURISTICO DE REFERENCIA EN NAVARRA

Los agentes clave del territorio coinciden de que el Castillo de Javier (y su
entorno) es un recurso turistico de referencia en Navarra gracias a su
patrimonio monumental atractivo para todo tipo de visitantes (familias,
centros escolares, grupos, parejas...), fuente de conocimiento de la historia de
Navarra.

Asimismo, coinciden en que existe una necesidad real de potenciar el turismo
en Javier, dado que en los ultimos 20 anos la realidad turistica del entorno se
ha visto afectada por el cierre de locales como tienda de recuerdos (existian 2y
hoy en dia sélo hay 1), estanco y bar.

Ademas, reconocen que en esta Ultima década, el turista ha comenzado a
buscar otros destinos mas atractivos (naturaleza), y que si bien Javier es un
referente en la visita a Navarra o para los y las navarras, deben de completar
servicios y actividades para acoger y alargar la visita del turista. Por un lado, se
ha notado el descenso de grupos de escolares que hacen otro tipo de visitas, y,
por otro lado, se ha notado un descenso en las celebraciones religiosas en la
Basilica que hacian uso de los restaurantes de Javier.

TURISMO FAMILIAR Y EXCURSIONES PROGRAMADAS. LUGAR
DE PEREGRINACION

En relacion al turista que acude a Javier coinciden en que son
mayoritariamente familias y también excursiones programadas (a excepcion
de los peregrinos de al Javierada).

Las/los entrevistados insisten en que para que la actividad turistica se
mantenga, dada la importancia de desestacionalizar el turismo y abirir la
actividad en los meses de noviembre a febrero, es necesario unos servicios
mMinimos garantizados a lo largo de todo el ano.

ESPACIO DE ACOGIDA

En estos meses los monumentos (Castillo, Basilica y Parroquia) permanecen
abiertos, pero no el resto de servicios, por lo tanto, el turista que visita Javier en
temporada baja no encuentra un lugar dénde tomar un café caliente, comida
o alojamiento. Concluyen que seria muy conveniente tener un espacio
polivalente donde los visitantes se sientan acogidos y donde se ofrezca un
servicio de cafeteria/bar.




ESPACIO EXTERIOR

En relacion al espacio exterior encuentran necesario la creacion de un
merendero o zona de comer al aire libre y una zona de juegos infantiles.
Ademas, en los Ultimos anos se ha notado un incremento considerable de
familias que demandan rutas para hacer pequenos paseos de recorridos a pie
0 a bici (actualmente esta en marcha un proyecto con Cederna para unir por
camino Monasterio de Leyre-Yesa- Javier-Sanguesa).

Asimismo encuentran adecuada la creacion de un area de autocaravanasy
aparcabicis. Por otro lado insisten que el espacio exterior necesita de mejoras
dado que cuando llueve las aceras y las acequias se atascan.

ACTIVIDADES Y SERVICIOS

En relacion a las actividades, seria oportuno que desde ese espacio polivalente
(cafeteria) se dinamizara el Centro Nordic Walking, y asimismo, se dieran pasos
para trabajar ofreciendo actividades vinculadas a la naturaleza (rutas/senderos
para paseos a pie, cicloturismo, o paseos a caballo).

Asimismo, para la mayoria de las personas entrevistadas se deberian ofrecer
varios servicios que actualmente no existen:

e Transporte, la posibilidad de alquiler de taxi desde el lugar

e Oficina de Turismo, abierta al publico tan sélo en fechas muy senaladas, y
deberia de contar con un punto de informacion permanente

e Una pequena tienda de productos basicos, algo muy demandado por las
familias

OTRAS LINEAS DE TRABAJO A DESARROLLAR

Otros perfiles de entrevistada/os refieren que la principal carencia es la
necesidad de una actualizacion de la imagen general y la creacion de
actividades enfocadas en llegar a visitantes que eligen a Navarra como destino
sin motivaciones religiosas, no obstante, esto no quiere decir que deba perder
la esencia propia de este espacio.

Para estas entrevistadas se deberian considerar otros aspectos que
permitieran desarrollar otras lineas de trabajo, al igual que otros lugares
religiosos se han adaptado tales como la Catedral de Santa Maria la Real de
Pamplona, que en los ultimos anos ha organizado ferias de artesania de
cuidado diseno en el refectorio asi como la realizacién de otros eventos que
han funcionado y convivido con su funcioén principal. De esta manera han
logrado ampliar sus fuentes de ingresos y dar a conocer ese lugar espectacular
a publico distinto. En conclusion, el entorno de Javier puede ampliar lineas de
trabajo para llegar a mas publico y ampliar la oferta de recursos existente.




“‘PATIO DE LOS ARTESANOS”

En esta linea se propone para estos edificios abandonados en parte pudieran
ser utilizados como un espacio para los artesanos y productores
agroalimentarios, “El patio de los artesanos”, un uso que resulta adecuadoy
gue contribuye a promocionar la actividad socioecondmica del entorno, que
promociona el sector primario y pone en contacto directo al productor con el
consumidor.

MARCA CONJUNTA

Respecto a la idea de marca conjunta que pueda ayudar a identificar el Castillo
y su entorno, la mayoria mantiene que nunca se ha trabajado en una imagen
de marca conjunta, y consideran que podria ser beneficioso para todas.

Respecto a la gestion de estos espacios consideran que puede ser realizada
tanto por una empresa de servicios turisticos o de gestion cultural como por
un particular. Consideran que el personal tiene que ser polivalente y preparado
para realizar una actividad variada. Y que lo ideal seria que se creara un puesto
de trabajo para una persona de Javier o del entorno de manera que se
favorezca la vida en el pueblo.

AUDITORIO

Para finalizar, las y los entrevistados reconocen que el Auditorio, propiedad de
la Compania de Jesus esta infrautilizado, se utiliza muy pocas veces al ano,
seria conveniente que el entorno de Javier utilizara esta infraestructura tan
magnifica para atraer turistas y programar actividad a lo largo de todo el ano.




PROPUESTAS DE
ACTUACION

PRIMERAS CONSIDERACIONES

Aunqgue la peticion del trabajo se centraba en los edificios en desuso del
entorno del Castillo de Javier recogemos un planteamiento de actuacion mas
amplio, con una propuesta de actuacion para el espacio exterior.

Asimismo, gueremos subrayar que si bien la propuesta del ano 2017 se
centraba en un oferta de albergue con un maximo de 64 plazas, a dia de hoy la
propuesta se encamina hacia una oferta de 10 apartamentos turisticos

disefhados siguiendo labeles de calidad sostenible, con capacidad para 28
personas.




EDIFICIO 1: EXCLUSIVO PARA
ALOJAMIENTO

10 apartamentos turisticos de calidad y
con altos estandares de sostenibilidad.

Ambito de intervencion

Este edificio se propone que se utilice para albergar una actividad exclusiva de
alojamiento. Se trata de la conversion del edificio en un alojamiento de 10
unidades de apartamentos turisticos para un formato de 2+1y 2+2. Se trataria
de hacer una intervencién arquitecténica integral, que dote al edificio de una
sostenibilidad y eficiencia energéticas de primer orden.

Este blogue entendemos que es mas acorde para este uso por estar situado en
un segundo plano respecto a la aglomeracion de visitantes al castillo,
ofreciendo una tranquilidad propia que necesitan este tipo de alojamientos,
acrecentada por una arboleda de 1.300 m2 a la entrada del mismo.

Este tipo de alojamiento vendria a completar la oferta de alojamiento
existente en el entorno de Javier.




EDIFICIO 2: ESPACIO MULTIUSOS:

SERVICIOS

En este espacio se generaria actividad
para dinamizar el entorno y completar la
oferta de Javier con el objetivo de alargar
la estancia del visitante.

Ambito de intervenciéon
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CAFETERIA/BAR/VENDING

Este es un uso ya que viene reflejado en la Memoria realizada en el 2017,y que
anteriormente se habia dado en este edificio. Después de contrastar con los
actores clave del entorno parece que este uso deberia mantenerse por
considerar necesario la mayoria de las personas entrevistadas un espacio de
acogida polivalente; en concreto, se daria un servicio demandado por el
visitante y que no existe durante varios meses en invierno, lo que provoca que
el turista que visita el Castillo de Javier se vea obligado a trasladarse a otros
lugares de la Comarca si tiene ganas de recogerse en algun lugar que cobije a
lo largo de esos meses de invierno.

Convendria revisar los metros destinados a este uso y las compatibilidades que
puede tener con la combinaciéon de otros usos;, como podria ser que en este
Mismo espacio se estableciera la tienda de productos basicos de primera
necesidad y los servicios vinculados a las actividades de deporte (bici, walking,
ecuestre) junto con un punto de informacion de las actividades, recursos, datos
e infraestructuras turisticas de la comarca.

Los banos que se reflejan en el plano se consideran necesarios dado que
existen unos banos a los que se accede desde el exterior y a éstos se accederia
desde el interior del espacio de acogida.

TIENDA DE PRODUCTOS BASICOS DE PRIMERA NECESIDAD

Esta idea la proponen quienes mas conocen las demandas que el visitante
hace para este entorno. Se considera que seria adecuada una tienda de
productos agroalimentarios de primera necesidad dado que en este entorno
pernoctan muchas autocaravanas y demandan un servicio de este tipo.

ESPACIO DE SERVICIOS VINCULADOS AL DEPORTE (BICI,
PASEOS, ECUESTRE)

Se considera que junto a los distintos usos que se pueden plantear en esta
propuesta es necesario la promocion del entorno de Javier con actividades
varias, en concreto aquellas que van dirigidas a un publico que pasea tanto a
pie como en bici o caballo.

“EL PATIO DE LOS ARTESANOS”

Se podria plantear un lugar expositivo y punto de venta de productos
artesanos y agroalimentarios junto a la cafeteria.




Esta es una idea que se ha recogido de varis de las entrevistadas, inspirada en
el “Paseo de los Artesanos “en Calafate, Argentina. Se considera interesante
valorar, dado que el espacio presenta unas caracteristicas muy adecuadas para
este tipo de eventos y completaria la visita a Javier, ademas de contribuir a la
promocion socioecondmica de la zona.

ESCAPE ROOM

“Ademas, en la ultima década, el turista ha comenzado a buscar otros
destinos mas de naturaleza, se ha notado el descenso de grupos de escolares
que hacen otro tipo de visitas y es real la demanda del turista de experiencias
y actividades que complementen la visita del Castillo.” (Laura Guindano,
Alcaldesa de Javier).

Teniendo en cuenta este mensaje, y que parece gue es notorio el descenso de
grupos de escolares y con el objeto de recuperar este perfil de visitante se
plantea la creacidén de un Escape room que tenga que ver con la figura de San
Francisco Javier, con sus viajes e imagen de navarro universal. Este Escape
room podria realizarse en este edificio (en el espacio que ahora lo ocupa la
oficina de Turismo), seria un Escape room interior que podria acoger a grupos
reducidos o familias. No obstante, para grupos mas numerosos y con el objeto
de atraer a los grupos escolares se podria crear un Escape Room en los
espacios exteriores del entorno. Una experiencia que resulta muy interesante
conocer es el Escape Room al aire libre que el pueblo de Lesaka ha creado por
iniciativa de su Ayuntamiento con el objeto de mostrar el pueblo al turista.

También hay otra iniciativa de emprendimiento rural en el ambito turistico
que trata de descubrir el pueblo de Falces a través de un Escape Room al aire
libre que ha resultado hasta el momento ser exitosa.

“Ademas, la creacion de esta Imagen, comunicacion y programacion para
Jjovenes visitantes que eligen Navarra como destino sin motivaciones
religiosas: veo necesaria la actualizacion en la imagen general y creacion de
actividades enfocadas en llegar a las generaciones de gente joven que optan
por otros recursos. Manteniendo su esencia, programar y hacer la imagen
mads atractiva para ellos.”

Con una actividad como esta se podria llegar a generaciones de gente mas
joven y a hacer mas atractivo este entorno para las excursiones escolares que
parece que actualmente eligen otros recursos.




ESPACIO EXTERIOR

Estas son las demandas en las que han coincidido varios de los y las
entrevistados, en concreto en quienes trabajan en el entorno del Castillo de
Javier.

e Espacio para autocaravanas
* Aparcabicis

e Merendero

e Parque Infantil

SERVICIOS DEMANDADOS

e Transporte (Taxi)
o Oficina de Turismo

IMAGEN DE MARCA CONJUNTA

En relacion a la posibilidad de crear una marca conjunta, no es objeto de este
estudio el valorar su conveniencia o no. Lo que si queremos indicar es que es
una cuestion en la que se han detectado diferentes posiciones o sensibilidades
y que en todo caso requeriria un debate entre los agentes implicados.

AUDITORIO

Para finalizar, las y los entrevistados reconocen que el Auditorio, propiedad de
la Compania de Jesus esta infrautilizado, se utiliza muy pocas veces al ano.
Proponemos explorar la posibilidad de establecer un Convenio de colaboracion
entre Gobierno de Navarra y los Padres Jesuitas para impulsar el Auditorio. El
Turismo de Congresos es un nicho de mercado que teniendo esta
infraestructura se podria impulsar.
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ENTIDAD PROMOTORA

Idea clave en este proyecto: Desarrollar una oferta turistica que ofrecera los
siguientes servicios:
« 10 apartamentos turisticos de media/alta gama para entre dos y cuatro

personas
Servicios de restauracion y cafeteria con servicio de vending
Una tienda de productos basicos y de artesania y productos
agroalimentarios
Un espacio de actividades y otra para servicios vinculados a la BTT y el
senderismo

El Gobierno de Navarra, propietario de los dos edificios donde se realizaria la
adecuacion teniendo en cuenta los usos y servicios propuestos en este informe
licitaria la gestion de los mismos.

Como premisa consideramos que el proyecto a de ser viable y generador de
varios puestos de trabajo y que el adjudicatario de esta gestion deberia tener
un profundo conocimiento del sector y del territorio, ademas de una formacion
y experiencia en el sector, es decir una competencia técnica, profesional y
humana.




MODELO DE NEGOCIO

En la Navarra Media Oriental, donde se sitUa la localidad de Javier, la oferta de
apartamento turistico rural asciende a 12 y las de apartamentos turisticos a 34,
con un total de 158 plazas. Estos diez apartamentos vendrian a mejorar la
oferta de alojamiento turistico existente en la zona incorporando cuando
menos 28 plazas mas de alojamiento.

MERCADO

Con la oferta que se realiza en este estudio se pretende atraer al turista
nacional e internacional ademas del Navarro. Uno de los aspectos clave de este
proyecto es superar la estacionalidad. Esta oferta turistica trata de dar un
servicio acorde con las demandas actuales del mercado, enfocado sobretodo a
familias y también a parejas, también a grupos reducidos de personas que
vienen a disfrutar de alguna actividad en conjunto.

Segun fuentes consultadas con experiencia en el sector, el turismo en pareja es
el que viaja a lo largo de todo el ano, y es el que rompe con la estacionalizacion
del sector. Creemos que este tipo de oferta que lanzamos puede captar este
perfil de turista.

Respecto al turista internacional, una oferta de este tipo en Javier seria muy
atractiva para el turista internacional, y explorar los contactos en Asia.

BARRERAS

La principal barrera es que el entorno de Javier se considera como un lugar de
visita y no de estancia. Sin embargo, su ubicacion y el entorno natural y
patrimonial en el que se encuentra son lo suficientemente atractivos como
para que pueda ser también un destino de estancia.

INVERSIONES

Segun la informacion facilitada por la Direccion General de Turismo sera ella
qguien asumira las inversiones iniciales quedando éstas fuera del modelo de
negocio que estamos planteando en este estudio.




SEGMENTOS DE CLIENTES

Clientes de rentas medias y altas. Nacionales e internacionales, con interés por
la cultura y naturaleza. Creemos que este tipo de oferta turistica en el mercado
nacional podria tener muy buena acogida para familias o parejas de rentas
medias o altas. Respecto al mercado internacional se podria generar un tipo de
producto turistico (paguetes a agencias o tour operadores) para grupos de
turistas reducidos.

El precio noche se situaria en estos valores 100-130 euros.

PROPUESTA DE VALOR

Esta oferta incorpora a la oferta general de la Comarca y de Navarra un
producto diferenciado, que se alinea con las estrategias de sostenibilidad del
Gobierno de Navarra.

Respecto al alojamiento es un tipo de alojamiento inexistente o minoritario en
la Comarca, de calidad con un fuerte compromiso con la sostenibilidad.
Respecto a los servicios, vienen a completar una oferta inexistente en el
entorno de Javier que enriquece la visita y la experiencia.
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7.1. ENTORNO Y UBICACION

Los edificios sobre los que se pretende actuar, propiedad del Gobierno de
Navarra, se encuentran en el entorno del Castillo de Javier entre la Hospederia
y el meson, en un entorno natural cuidado en una destacada arboleda de 1.300
metros cuadrados.

Se trata de dos edificios de planta baja organizados en “L"con una superficie
total de 1.438,17 metros cuadrados, distribuidos en dos alas, uno de 624,17

metros cuadrados y otro de 814 metros cuadrados.




Esta propuesta trata de revitalizar los dos edificios existentes. Segun los datos
catastrales, el ano construccion de los edificios es de 1975. Por tanto, tienen una
antiguedad actual 49 anos.

Se plantea una actuacion sostenible tanto medio ambientalmente como
econdmicamente, con dos usos muy diferenciados para cada uno de los
edificios: El edificio primero y mas alejado del Castillo se destinaria a un bloque
de minimo 10 apartamentos turisticos y el segundo a espacios multiusos,
desde el que ofrecer propuestas para dinamizar el entorno y el territorio.

EDIFICIO 1: EXCLUSIVO PARA ALOJAMIENTO

Para este edificio se propone una actuacién ambiciosa. Se trata de la
conversion del edificio en un alojamiento de 10 unidades de apartamentos
turisticos para un formato de 2+1y 2+2.

Para ello es necesaria una intervencion arquitectonica integral, que dote al
edificio de una sostenibilidad y eficiencia energéticas de primer orden.

Se ha planteado la intervencion en el volumen actual, ampliando con un
acristalamiento, de un lado, la superficie en la zona de recepcion de los
clientes, con unas galerias de acceso a los apartamentos, que supondrian un
aumento de 103 metros cuadrados y por otro lado, una ampliacion de la zona
de terrazas individuales de cada apartamento que supondrian 125 metros
cuadrados.




Este edificio entendemos que es mas acorde para este uso de alojamiento por
estar situado en un segundo plano respecto a la aglomeraciéon de visitantes al
castillo, ofreciendo una tranquilidad propia que necesitan este tipo de
alojamientos, acrecentada por una arboleda de 1.300 m2 a la entrada y de unas
terrazas individuales en las zonas soleadas.

Cabe comentar, que segun el modelo de negocio que se estime para la
explotacion de los apartamentos, seria posible doblar la capacidad del
alojamiento dotando al mismo de una segunda planta con la misma
distribucion y llegando a la capacidad de 22 apartamentos.

EDIFICIO 2: SERVICIOS

Se trata del mayor de los dos edificios, desarrollado en planta baja y desde el
cual poder plantear propuestas de dinamizacion para el entorno.

Actualmente se encuentran los servicios publicos, una sala de exposiciones, y
la Oficina de Turismo. Estas estancias a excepcion de los servicios se
encuentran cerradas. Se plantea una actuacion de poca envergadura en
cuanto a la obra, manteniendo los banos actuales, pero asignando nuevos usos
al resto del edificio, acordes a la demanda actual de los visitantes:

e un centro de acogida de visitantes dotado de mesas y sillas, con una serie
de servicios minimos entre los que planteamos un servicio de
bar/cafeteria/tienda con horario limitado y un servicio automatizado de
cafeteria/bar,

e |os servicios publicos,

e una sala disponible para cualquier uso futuro, en el que poder plantearse
reuniones, jornadas

e uUN espacio importante para las bicicletas, tanto para ofrecer alquiler de
bicicletas, servicios de rutas ciclables, e incluso un punto de taller con
postes de herramientas al servicio del ciclista, este espacio podria acoger el
Centro de Nordic Walking Javier.

Desde el centro de visitantes, se ofrecerian distintas actividades (rutas
senderismo, visitas a Patrimonio de |la zona, paseos en bicicleta, ...) y esta
actividad se complementaria con un espacio tienda que ofrezca material para
este tipo de actividades.

Como primera aproximacion a lo propuesto y como mero gjercicio orientativo
planteamos una posible distribucidon de los servicios en estos dos edificios.




Del contraste con la normativa municipal existente parece que este
planteamiento podria ajustarse a la normativa, cuestion esta que deberia ser
confirmada por los expertos correspondientes, no siendo objeto de este
trabajo.
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7.2. CONSIDERACION DE PARTIDA PARA LA PROPUESTA DE
BLOQUE DE APARTAMENTOS TURISTICOS

La propuesta que presentamos se realiza atendiendo a la legislacion vigente
en materia de apartamentos turisticos existente en la CFN, asi como a las
directrices y estrategias de Turismo Sostenible y circular que esta impulsando
el GN, y teniendo como elementos inspiradores experiencias de la propia CFN
:Hotel Arantza, Markulluko borda, Mendialdea apartamentos rurales. Los dos
primeros certificados con la etiqueta ecoldgica EU Ecolabel impulsada por la
Union Europea. [1]

e
Asimismo, nos hemos acercado a otras experiencias que se estan £ Y2
desarrollando a nivel estatal y/o internacional. E,E”[ahEI

7.3. MARCO LEGISLATIVO TURISTICO DE LA PROPUESTA

El Decreto Foral 230/2011, de 26 de octubre, regula la ordenacién de los
apartamentos turisticos en la Comunidad Foral de Navarra. La propuesta que
planteamos se atiene a lo regulado en la misma para un conjunto de
apartamentos de 10 unidades.

Los apartamentos entendemos que no podrian clasificarse como rurales
atendiendo al articulo 5 de este mismo decreto, ya que entre las tres
condiciones exigidas se recoge en su apartado 1.c la siguiente obligacion:

“Ocupar edificios de singular valor arquitectonico o que respondan a la
arquitectura tradicional de la zona en que estén ubicados, ya sean edificios
rehabilitados o de nueva planta”.

Especifica el decreto que se entiende por arquitectura tradicional de la zona la
gue responda a las caracteristicas constructivas propias de la misma.

Asi que, creemos que estos edificios sobre los que se pretende actuar no
podrian considerarse como arquitectura tradicional de la zona, aunque desde
luego se encuentran en un municipio de menos de 5.000 habitantes (Javier
ronda los 120 habitantes) y el entorno es eminentemente rural.

Si que creemos por tanto que deberia reforzarse y diferenciarse la oferta como
apartamentos turisticos con el sello de Eu Ecolabel turistico.

[1] https://environment.ec.europa.eu/topics/circular-economy/eu-ecolabel/eu-ecolabel-tourist-
accommodation_en




7.4. PROPUESTA DE ACTUACION

Analizado el decreto, las dimensiones del espacio (624,17 m2) y el interés de
ofrecer un servicio de alta gama en cuanto a alojamiento proponemos el
desarrollo de 10 apartamentos turistico rurales de 48/49 metros cuadrados que
atendiesen los requisitos especificados para la categoria de “lujo”, con espacios
comunes tanto para gestion y logistica propia de los apartamentos como para
facilitar la atencion al cliente.

Concretamente proponemos adecuar el espacio para ofrecer:
e 6 apartamentos turisticos para dos personas
o 4 de 48 metros cuadrados
o 2 de 49 metros cuadrados
e 4 apartamentos turisticos para 4 personas
o 4 de 49 metros cuadrados

A modo de orientativo, y cumpliendo sobradamente los metros exigidos en el
decreto para la categoria de lujo, los metros cuadrados se podrian distribuir en
cada uno de los casos de la siguiente manera:

UNA HABITACION DOS HABITACIONES
m2 m2
Doble 15 12
Doble 12
Salén-comedor 15 12
Cocina independiente 10 6
Bafo 8 6
Total m2 48 48

En la siguiente imagen se concreta una posible distribucién de los
apartamentos y las zonas comunes (recepcion, lavanderia-almacén y sala
técnica de instalaciones comunes) atendiendo a las exigencias establecidas en
el decreto foral 230/2011.
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Plano elaborado por Juan Mari Aleman




A la hora de abordar el disefio de la rehabilitacion/adecuacién de los actuales
edificios para su aprovechamiento como apartamentos turisticos creemos
necesario considerar una serie de aspectos que contribuiran a ser un producto
diferenciado, respetuoso y comprometido con el entorno y sostenible
econdmica, social y medioambientalmente:

Aspectos relacionados con la distribucion de espacios:

e gue todos los apartamentos cuenten con una pequena terraza propia que
permita disfrutar del espacio al aire libre

e uUn espacio de recepcion y de informacion, y dispensadores para
autoservicio de bebida y alimentacion

e Un espacio para lavanderia

e Una zona técnica para instalaciones comunes del bloque

e Un espacio como vivienda para el gestor

Aspectos relacionados con las caracteristicas de la edificacion

e gue cumplan todos los requisitos para asegurar la accesibilidad a todas las
personas

e que se disefen bajo estandares que permitan su certificacion como EU
Ecolabel

e energéticamente neutros

e que se incorporen principios de economia circular en la construccion
(materiales, agua, energia, residuos, alimentacion, biodiversidad, social)
y en su gestion diaria.

e que la madera tenga una presencia destacada y que sea local y con
certificado de sostenibilidad.

\ A LABEL YOU CAN TRUST
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En las siguientes imagenes realizamos una aproximacion a construcciones que
pueden ser sugerentes en cuanto a estilo y tipologia de la construccion.
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Addomo. Apartamentos turisticos
(https://www.addomo.es/portfolio/apartamentos-de-madera-para-un-proyecto-de-
turismo-sostenible/)




Cabana La Juanita

Foto Eldo LanziCabaha Tetra Pod

Alexis Dornier, Ananta Pradipta
(https://www.elledecor.com/es/casas/g46592344/cabanas-madera-sostenibles-diseno-
bonitas-mundo/)




7.5. PREVISION OCUPACION ANUAL

Algunos datos estadisticos de interés.

En el conjunto de la CFN existen 303 apartamentos turisticos rurales que
ofrecen un total de 1359 plazas.

> Oferta de alojamientos turisticos. Nimero de alojamientos y plazas ofertadas

. Ao 2021 2022 2023

2021 023 Tipologia Numero de | Nimero de | Numero de | Ndmero de | Mumero de | Niamero de
O O unidades | unidades plazas unidades
-

E Hotel : 7.936 92 7.794 L B.214 98
: & Hotel rural ; 653 30 621 29 758 3
[ Hotel-apartamento 91 2 91 2| 91 2

. & Hostal | ;.153' 137 3.n22l 140 3134 147

@ Pansién 522 8 910 sa| 1154 101

Yadis & Camping | u.ml 25 u.m} 25 14.444 26
= Albergue turistico 4144 110 4.157 | 113 4.375 117
@ Casa rural vivienda | 274 574 4341 s76| 4661 603
Tosdas & Casa rural habitaciones 1.001 117 967 | 113 1.032 119
@ Apartamento Turistico | 2.2?8' 541 2.280 | Ezzl 3.325 768
[ Apartamento Turistico 1.083 230 1.172 272 | 1.359 303
Rural
& Vivienda Turistica 752[ 93 ?7?I 95 959 122
[ Vivienda Turistica Rural 635 | 64 679 68 756 78
Total 41.376 | 210 41.255 2.234| 44.262 2.520

Y en la Navarra Media Oriental, donde se sitUa la localidad de Javier, la oferta de
apartamento turistico rural asciende a 12y las de apartamentos turisticos a 34,
con un total de 158 plazas. [2]

> Oferta de alojamientos turisticos. Numero de alojamientos y plazas ofertadas

L Afio 2021 2022 2023
2021 2023 Tipologia Numerc de | Nimero de | Numero de | Nimero de | Ndmero de | Nimero de
Q O g plazas idad pl idad plazas unidades
= Hotel 636 12 636 12 700 14
: ;i [ Hotel rural 96 4 64 3 96 4
e & Hostal 314 9 317 10 317 10
&l Pensién 70 5 70 5 94 7
l & Camping 2.083 3 2.083 3 2.083 3
2 & Albergue turistico 276 6 276 6 276 6
i ki OriesEl & Casa rural vivienda 200 29 209 30 224 32
[ O ribers ana B 5 casa rural habitaciones 45 5 35 4 41 5
b [z Apartamento Turistico 102 22 91 20 103 24
[ Apartamento Turistico 43 1 53 12 55 12
Rural

[ Vivienda Turistica 108 14 120 15 135 17
F Vivienda Turistica Rural 40 4 52 5 60 6
Total 4.013 124 4.006 125 4.184 140

[2] https://nastat.navarra.es/es/subtema/-/tag/turismo




Estos diez apartamentos vendrian a mejorar la oferta de alojamiento turistico
incorporando cuando menos 28 plazas mas de alojamiento.

Los apartamentos turisticos tienen un coeficiente GINI [3] bajo en comparacion
con el resto de la oferta turistica Navarra, lo que nos permite afirmar que es
una propuesta que se ve menormente afectada por la estacionalidad. Segun
los datos del Observatorio de Turismo del GN para el ano 2022 este indice es
del 0,14 para los apartamentos turisticos.

Por otra parte, es de destacar que la estancia media es de 3 noches en los
apartamentos y el grado de ocupacion ronda el 52%.

PLANTEAMIENTO PARA LA OCUPACION DE LOS 10 APARTAMENTOS
TURISTICOS

Consideramos que la estancia minima a exigir deberia ser de dos noches para
asegurar la viabilidad econdmica de la actividad. Realizamos una prevision
conservadora rondando el 45% de la ocupacion anual.

De forma detallada estimamos la siguiente distribucion de la ocupacién a lo
largo del ano:

Periodos n“ noches
ocupadas
Fines de semana: 52 fines de semana/afio | Prevision 60%= 32 fines de semana 64
Puentes: 1 mayo, 12 octubre, 1 noviembre, 12 semana diciembre (3-4 noches/puente) 15
Semana Santa 8
Navidades 8
Resto del afio
Mayo 6
Junio 15
Julio 20
Agosto 10
Septiembre
Octubre
Noviembre
TOTAL 160

En la prevision de ingresos y gastos presentaremos dos escenarios posibles:
El 45% de ocupacion para los 10 apartamentos ofertados, lo que nos daria un
total de 1600 noches ocupadas

El 45% de ocupacion sobre el 80% de los apartamentos, lo que resultaria un
total de 1280 noches de ocupacion total.

[3] El Coeficiente de GINI es una medida del grado de igualdad en una distribucion de datos.
Siempre es entre Oy 1y cuanto menor es mas igual es la distribucion. En el caso de turismo, un
indice cercano a cero indica un turismo poco estacionalizado.

Fuente Observatorio Turismo.




7.6. PREVISION DE INGRESOS Y GASTOS

EDIFICIO 1: ALOJAMIENTOS

INGRESOS

Los precios por noche para cada uno de los apartamentos planteados son:

Apartamento dos habitaciones:
o Temporada alta, puentesy fines de semana 130€/ noche
o Temporada baja 120€/noche

Apartamento 1 habitacion:
o Temporada alta, puentesy fines de semana 110€/noche
o Temporada baja 100 €/ noche

En la siguiente tabla recogemos los ingresos previstos IVA excluido
Considerando dos posibilidades: una ocupacion del 45% para los 10

apartamentos y una ocupacién del 45% para 8 apartamentos

PRECIO
Periodos n° noches Apartamentos | Apartamentos 10 8
ocupadas 1 habitaciéon | 2 habitaciones | apartamentos | apartamentos
Fines de semana: 52
fines de semana/afio
Prevision 60%= 32 64 110,00€ 75.520,00€ 60.160,00€
fines de semana
Puentes: 1 mayo, 12
octubre, 1 noviembre,
1* semana diciembre 15 110,00€ 130,00€ 17.700,00€ 14.100,00€
(3-4 noches por
puente)
Semana Santa 8 110,00€ 130,00€ 9.440,00€ 7.520,00€
Navidades 8 110,00€ 130,00€ 9.440,00€ 7.520,00€
Resto del afio
Mayo 6 110,00€ 120,00€ 6.480,00€ 5.160,00€
Junio 15 110,00€ 120,00€ 16.200,00€ 12.900,00€
Julio 20 110,00€ 130,00€ 23.600,00€ 18.800,00€
Agosto 10 110,00€ 130,00€ 11.800,00€ 9.400,00€
Septiembre 110,00€ 120,00€ 6.480,00€ 5.160,00€
Octubre 110,00€ 120,00€ 4.320,00€ 3.440,00€
Noviembre 110,00€ 120,00€ 4.320,00€ 3.440,00€
TOTAL 160 185.300,00€ | 147.600,00€




GASTOS

Como gastos generales mas importantes cabe destacar:

e Que hemos considerado una cuota de 20.000€ anuales en concepto de
canon/alquiler al Gobierno de Navarra.

e El pago a plataformas tipo Booking de un importe de 15.000€.

e Amortizacion de inversiones de 18.000€. En un principio no estimamos
inversiones ni en la adecuacién del edificio, ni en el equipamiento ni en las
dotaciones necesarias de utillija, ropa de cama y demas inversiones
necesarias. Si planteamos en todo caso un gasto de amortizaciéon de
posibles inversiones por parte de la adjudicataria de la gestion de 18.000€
anuales para posibles servicios complementarios que se puedan querer

ofrecer.
PREVISION GASTOS GENERALES / MENSUALES/ANUALES MENSUAL ANUAL
Importe IVA TOTAL Importe IVA TOTAL
Gastos generales
Arrendamiento Caanon / Cuota licitacion 1.650,00€ 346,50€ 1.996,50€ 19.800,00€ 4.158,00€ 23.958,00€
Comisiones tarjetas Estimacion porcentaje de ventasquese |, ¢ 42,00€ 24200€ | 240000€ | 50400€ | 2904,00€
pagara con tarjeta de crédito
Gasto mensual en seguro
Seguros responsabilidad civil, continente y 250,00€ 52,50€ 30250€ | 3.00000€ | 63000€ | 3.630,00€
contenido (de la mercancia, frente a
terceros, del vehiculo, etc.)
Vehiculos Gasoil y mantenimiento 200,00€ 42,00€ 242,00€ 2.400,00€ 504,00€ 2.904,00€
Hay que considerar que los edificios se
Luz, agua, gas... construyan con criterios de eficiencia 800,00€ 168,00€ 968,00€ 9.600,00€ 2.016,00€ 11.616,00€
energética
. Tanto fijo como mavil. Acceso a internet.
Teléfono . 200,00€ 42,00€ 242,00€ 2.400,00€ 504,00€ 2.904,00€
Hospedaje web
Reparaciones y conservacion |Mantenimiento edificio / reparaciones 150,00€ 31,50€ 181,50€ 1.800,00€ 378,00€ 2.178,00€
Plataformas reservas / booking 1.300,00€ 273,00€ 1.573,00€ 15.600,00€ 3.276,00€ 18.876,00€
Central de reservas / mantenimiento web / redes sociales 200,00€ 42,00€ 242,00€ 2.400,00€ 504,00€ 2.904,00€
Publicidad Gasto mensual en publicidad (tarjetasde |, o 4620€ 26620€ | 264000€ | 55440€ | 319440€
presentacion, anuncios en prensa)
Gasto mensual de asesorias / gestorias
Gestoria para la elaboracion de contabilidad y 250,00€ 52,50€ 302,50€ 3.000,00€ 630,00 3.630,00€
néminas de empresa
Par‘gupauon asociaciones turismo (Asociaciones turisticas navarras / 100,00€ 21,00€ 12100€ 1200,00€ 252,00€ 1.452,00€
territoriales)
Prevencion de riesgos 120,00€ 2520€ 14520€ 1.440,00€ 302,40€ 1.742,40€
Tributos IAE y otros 100,00€ 21,00€ 121,00€ 1.200,00€ 252,00€ 1.452,00€
Lavanderia 800,00€ 168,00€ 968,00€ 9.600,00€ 2.016,00€ 11.616,00€
Amortizacién 1.500,00€ 315,00€ 1815,00€ 18.000,00€ | 3.780,00€ 21.780,00€
TOTAL GASTOS 8.040,00€ 1.688,40€ 9.728,40€ 96.480,00€ 20.260,80€ 116.740,80€

En cuanto a gastos de personal estimamos la dedicacion de una jornada y
media, considerando que esta puede estar distribuida entre dos o tres
personas a diferentes porcentajes de jornada.

El gasto salarial estimado es de 25.000 € mas seguridad social para la jornada
completa.

El gasto total de personal se estima en 45.000 €-50.000 €.

El resultado total de los gastos generales excluido IVA mas los gastos de
personal ascenderia a un total de 145.000 €.




RESULTADO: INGRESOS MENOS GASTOS

Siguiendo con el planteamiento de una ocupacion de un 45% paral1l0y 8
apartamentos el resultado es el siguiente, considerando que:

1.los gastos generales hemos previsto que puedan verse reducidos en un 2%
en caso de una menor ocupacion, entendiendo que el grueso de los gastos
fijos independientemente de que sean 10 u 8 los apartamentos ocupados

2.los gastos de personal se reducen en 5.000 € en el caso de una ocupacion
de 8 apartamentos.

El resultado queda reflejado en el siguiente cuadro:

Ocupacién 10 Ocupacién 8
Ingresos-Gastos

apartamentos apartamentos
Ingresos previstos (IVA excluido) 185.300,00€ 147.600,00€
Gastos generales (IVA excluido) 96.480,00€ 94.550,40€
Gastos personal 50.000,00€ 45.000,00€
RESULTADO 38.820,00€ 8.049,60€

La diferencia entre una prevision y otra radica en que los gastos generales se
han considerados practicamente comunes para los 10 apartamentos que para
los 8 apartamentos.

EDIFICIO 2: BLOQUE DESTINADO A ESPACIOS MULTIUSOS

Como aspectos claves de partida en cuanto al concepto se mantienen los
presentados para el bloque de apartamentos turisticos, en cuanto a standares
eu ecolabel, materiales a utilizar y estilos de disefio tanto a la hora de ejecutar
la adecuacion de las infraestructuras, como de equipamientos y servicios que
se puedan ofrecer.

La actuacidon mas importante se centrara en acondicionar un espacio para bar
cafeteria, con un buen numero de mesas y un espacio para venta
automatizada de bebidas y alimentos. Se trata de plantear un espacio que nos
permita ofrecer un servicio de bar-cafeteria con diferentes intensidades de
horarios de servicio con atencién personal en funcion de la temporada y con
posibilidad de ofrecer servicios ya sea las 24 horas con accesibilidad desde el
exterior y/o con horarios mas reducidos con servicio desde el interior.

Este espacio debe ser lo suficientemente amplio como para incorporar mesas
y sillas para acoger a como minimo 50 personas.




La combinacion del servicio de bar con el de comercio puede resultar atractivo
si se plantea ademas como espacios que se complementan, pudiendo en
ambos encontrarse los mismos productos. Como su propio nombre indica, el
bar-tienda combina negocio de hosteleria y comercio. Actualmente existen
muchos modelos hibridos de este tipo de bares-tienda, que permiten desde
ofrecer productos de artesania agroalimentaria de la zona, hasta espacios de
bar acogedores con propuestas de cocteleria sugerentes y/o degustaciones de
vinos, en donde el visitante pueda relajarse.

En el espacio que nos
ocupa es necesario
considerar el servicio que
puede ofrecer a las
personas usuarias de los
apartamentos como a
aquellos que acuden a
visitar el Castillo de Javiery
su entornoy la posibilidad
de incorporar como
deciamos anteriormente
otros servicios como
alquiler de bicicletas y/o
propuestas de senderismo.




El reto de la oferta de servicios
que proponemos esta en
establecer unos horarios que
permitan atender las
necesidades del turista y
asegurar una rentabilidad
economica.

Como una primera aproximacion se podria plantear los siguientes horarios:

Temporadas Horario

Fines de semana viernes y sabado (menos verano) 09:00-22:00
Domingos (menos verano) 09:00-18:00
Semana Santa 08:00-24:00
Julio - 15 septiembre. Todos los dias 08:00-24:00

Para el resto de dias se plantea la posibilidad de ofrecer el servicio de vending.

Este tipo de servicios esta evolucionando de manera importante adaptandose
a las necesidades de los clientes y se pueden convertir en espacios versatiles
desde los que ofrecer también productos de proximidad y de primera
necesidad. Del mismo modo ya se puede encontrar en el mercado maquinas
gue se adaptan a criterios de sostenibilidad y economia circular.

El servicio de vending puede permitir ademas plantear unos horarios de

atencion personalizada mas ajustados en funcidn de la viabilidad econdmica
gue se pueda ir alcanzando.

corree | corpee | REFRESH | GRAB NGO || SNACKS

Fuente: https://www.hostelvending.com/modelo-negocios-en-la-venta-automatica




APROXIMACION A PLANTEAMIENTO DE INGRESOS Y GASTOS

La aproximacion que realizamos se centra en las actividades de Bar-Tienda-
Cafeteria, alquiler de bicicletas y maquinas de vending.

No se han contemplado servicios de dinamizacidn, organizacion de
actividades, jornadas, visitas u otras propuestas que deben plantearse para
ofrecer una propuesta integral.

Hemos considerados dos escenarios posibles. Uno que atenderia el cuadro de

horarios presentado anteriormente y otros que se limita a una atencion
personalizada en Semana Santa y desde el 1 de Julio al 15 de Septiembre.

INGRESOS
TIENDA-BAR-CAFETERIA

A efectos de plantear los ingresos hemos considerado como referencia la
siguiente hipodtesis de ventas, entendiendo que la misma es prudente:

Producto N° pax Precio Resultado
Comidas/Cenas 25 20,00€ 500,00€
Bocatas 30 5,00€ 150,00€
Café 30 1,80€ 54,00€
Dulce 30 2,00€ 60,00€
Refrescos 30 2,00€ 100,00€
Pinchos 30 2,00€ 100,00€
TOTAL 964,00€

De este modo hemos considerado los ingresos a la baja para los fines de
semana, los viernes y sabados se ha estimado unos ingresos de 900€ y para los
domingos 750 €, para la Semana Santa nos hemos acercado hasta los 950€ y
para todos los dias de verano hemos considerado una media de 850<€.

Temporadas Horario Ventas diarias Op:::n 1 OP:I,i:: 2 Ventas Ventas
Fines de semana viernes y sdbado (menos verano) | 09:00-22:00 900 84 ] 75.600,00€ 0,00€
Domingos (menos verano) 09:00-18:00 750 42 o] 31.500,00€ 0,00€
Semana Santa 08:00-24:00 950 4 6 3,800,00€ 5.700,00€
Julio - 15 septiembre. Todos los dias 08:00-24:00 850 75 75 63.750,00€ | 63.750,00€
TOTAL 205 174.650,00€ | 69.450,00€




MAQUINAS DE VENDING

Hemos estimado un total de 12.000€ anuales.

Hemos considerado que unas 20 personas al dia pueden comprar productos
por unos 3 € en un total de 200 dias al ano.

ALQUILER DE BICICLETAS

Hemos considerado unos ingresos de 15.000 € ano. El planteamiento es que se
puedan alquilar bicicletas 100 dias al ano con una media de 10 bicis a 15€.

En el siguiente cuadro-resumen se recoge la prevision de ingresos anuales

para estos espacios multiusos:

Tipo de ingreso OPCION 1 OPCION 2

Bar-tienda-cafeteria 174.650,00€ 69.450,00€
Vending 12.000,00€ 12.000,00€
Alquiler de bicicletas 15.000,00€ 15.000,00€
TOTAL 201.650,00€ 96.450,00€
GASTOS

PERSONAL

Se han previsto dos escenarios en los que combinar la atencion personalizada

y automatizada:

e En ambos escenarios se contempla una jornada amplia del 1 de Julio al 15
de Septiembre y durante la Semana Santa
e El primero, ademas, se propone la apertura del servicio de bar-cafeteria-
tienda todos los fines de semana del ano.

Temporadas Horario Horas/dia OP:;:,:" 1 OP:I,i:: 2 Total horas servicio
Fines de semana viernes y sabado (menos verano) | 09:00-22:00 n 84 o] 924 (o]
Domingos (menos verano) 09:00-18:00 9 42 o] 378 o]
Semana Santa 08:00-24:00 16 4 6 64 96
Julio - 15 septiembre. Todos los dias 08:00-24:00 16 75 75 1200 1200
TOTAL 81 2566 1296




En el escenario 1 el total de horas de atencion personalizada alcanzaria las 2566
horas y en el segundo seria un total de 1296 horas.

El convenio de hosteleria establece que el cbmputo total de horas anuales para
una jornada laboral es de 1724.

Hemos considerado que en época estival reforzar algunos horarios y asegurar
los descansos semanales y vacaciones necesarias, ademas una de las personas
a contratar debe ser cocinera.

Es decir, en estariamos contemplando la posibilidad de:
e contratar 4 personas para 3 meses (2,5 meses en verano del 1de Julio al 15

de septiembre y 15 dias en Semana Santa).
e contratar 3 jornadas completas para los fines de semana del resto del ano,

lo que equivaldria a 1,7 jornadas anuales.

Hemos estimado un coste por jornada anual completa de 30.000 € incluida
seguridad social

Jornadas

Horas dias

N° pax

Dias

Total horas

anuales

Coste

Fines de semana

126

3024

1,75

51.000,00€

Veranoy Semana Santa

80

2560

1,48

42.000,00€

TOTAL

3,24

93.000,00€

PRODUCTOS - MATERIA PRIMA
Se ha calculado que los gastos relacionados con el suministro de materias

primas en un 30% del total de la facturacion del bar-tienda-cafeteria y de un
40% para las maquinas vending.

SUMINISTROS Y SERVICIOS

Hemos contemplado un 20% de los gastos de facturacion que incluiria
electricidad, agua, gestoria y demas gastos generales.

AMORTIZACION

A la hora de considerar los gastos se prevé que las instalaciones estén
totalmente preparadas y equipadas con el mobiliario y el utillaje necesario.
o Equiposy mobiliario de bar-cafeteria, considerando una amortizacion a

10 anos. 8.000€
o Bicicletas considerando una amortizacién a 5 anos. 5.000€




ALQUILER

No hemos considerado ningun gasto en este apartado. Entendemos que con
el importe planteado en el apartado de ingresos y gastos del bloque de
apartamentos turisticos se incluye también el alquiler de estos espacios

multiservicios.

Tipo de gasto OPCION 1 OPCION 2
Proveedores materia prima 30%. Vending 40% 57.195,00€ 25.635,00€
Personal 93.000,00€ 42.000,00€
Suministros y servicios 20% 34.930,00€ 13.890,00€
Amortizacién 13.000,00€ 13.000,00€
TOTAL GASTO 198.125,00€ 94.525,00€

El resultado entre ingresos y gastos para el espacio multiusos seria el siguiente

para cada uno de los escenarios.

OPCION1 OPCION 2
Total ingresos 201.650,00€ 96.450,00€
Total Gastos 198.125,00€ 94.525,00€
DIFERENCIA 3.525,00€ 1.925,00€

En ambos casos el resultado es ajustado en positivo. De todos modos, creemos
gue el éxito de este espacio va a radicar en la calidad de la oferta que se pueda
ofrecer en el mismo, y en la capacidad de un buen control en los gastos de
materia primay de personal.




CONCLUSIONES

PROGRAMA DE ACTIVIDADES-REFORZAR LA FIGURA DE JAVIER COMO
NAVARRO UNIVERSAL- NAVARRA-ESPIRITUALIDAD-DIMENSION ORIENTE




Visibiliza el compromiso del GN con la sostenibilidad, el desarrollo
territorial y la economia circular desde el impulso de la oferta turistica.
Materializa una oferta promovida por el Gobierno de Navarra acorde con su
estrategia de impulsar un turismo basado en la sostenibilidad y la
economia circular. Ejemplo de Administracion ejemplarizante en modelos
de construccion con madera y sostenible.

Incorpora en zona media una oferta turistica de calidad con servicios
que permiten atender las demandas de visitantes y turistas a lo largo de
todo el ano.

El planteamiento permite la creaciéon de cuando menos 1,5 puestos de
trabajo a jornada completa durante todo el ano, pudiendo ampliarse en
otras 2,5 jornadas de trabajo completas.

El resultado econémico es positivo para los servicios propuestos en
ambos edificios y en los dos escenarios planteados. Ademas, segun las
fuentes consultadas conocedoras del sector y que ofrece este tipo de
alojamiento creen que el escenario aqui planteado para los alojamientos
turisticos es excesivamente prudente. En todo caso para los apartamentos
el beneficio minimo rondaria los 34.620 euros, en los datos que resultan de
la ocupacion al 45% de los 10 apartamentos.

La oferta de este tipo de alojamiento, el apartamento turistico, supera el
handicap de la estacionalidad, generando actividad a lo largo de todo el
ano.

El nivel de ocupacién planteado en el estudio es inferior a la media
navarra, lo que permite considerar que hay un margen de mejora
importante.

Los precios se ajustan a lo que actualmente existe en el mercado, no
obstante, creemos que considerando que puedan ser alojamientos de alta
gama son precios ajustados.

Segun fuentes consultadas relacionadas con el sector el potencial de este
modelo de alojamiento en un complejo de un castillo medieval y en un
entorno como el de Javier resulta muy atractivo, tanto para los potenciales
turistas nacionales como para los internacionales.

La propuesta de espacio polivalente, como oferta hibrida, que estamos
planteando encaja y atiende también con las demandas que hemos
recibido en las entrevistas para ofrecer servicios a lo largo de todo el ano
mas alla de lo que existe actualmente. Compaginar la atencién de los
servicios con personal y a través de maquinas expendedoras permite
ofrecer al cliente un servicio mas amplio sin comprometer la viabilidad
econdmica del negocio.

El senderismo y la bicicleta son propuestas de oferta turistica que pueden
ser atractivas tanto para visitantes como para turistas.

Permite a partir de esta oferta de alojamiento atraer a turistas
internacionales generando también un relato vinculado al caracter viajero
de Javier, se podria dirigir la vista a los paises asiaticos donde estuvo Javier.
Especial atencion mereceria Japon.




Se sugiere por parte de quienes realizamos este informe que la persona o
empresa adjudicataria a través de alguna clausula excepcional pudiera tener
un plazo mas amplio que el que establece la Ley en la duracion del contratoy
que el plazo del contrato pueda alargarse a 10 anos, de esta forma quien
desarrolle este proyecto podra tener el tiempo suficiente para poder
comprobar los resultados del mismo.




5 -l'_.-:

} ANEXOS

1.ALCALDESA DE JAVIER
2.TIENDA DE SOUVENIRS

3.EVA SADABA )

4. TECNICA UGET PREPIRINEO COMARCA SANGUESA
5.AGENTE DE DESARROLLO LOCAL DE CEDERNA GARALUR
6.HOTEL RESTAURANTE EL MESON

7.HOTEL RESTAURANTE XABIER

8.JESUITAS

9.MEMORIA TECNICA VALORADA 2017



ALCALDESA DE JAVIER:
LAURA GUINDANO

ADECUACION DE USOS DE UN EDIFICIO PUBLICO Y PLAN DE EMPRESA
RELATIVO A LA GESTION POSTERIOR ACORDE CON LOS SERVICIOS Y
ACTIVIDADES A PROMOVER PARA LA DINAMIZACON DEL ESPACIO
PUBLICO DE JAVIER.

CUESTIONARIO

1. Si esta de acuerdo con el G.N (Turismo) en el planteamiento de partida,
realizar una propuesta de adecuacion de usos de un edificio publico en el
entorno de Javier acompanado de un plan de empresa y viabilidad
relativo a su gestion posterior acorde con los servicios y actividades a
promover para la dinamizacion del espacio publico de Javier y que
contribuya a mejorar y dinamizar la oferta (turistica) de Javier y su area de
influencia.

Efectivamente existe una necesidad real de potenciar el turismo en
Javier. En los ultimos 20 anos la realidad turistica del entorno se ha visto
afectada por el cierre de locales como tienda de recuerdos (existian 2y
hay solo 1), estanco y bar.

Ademas, en la dltima década, el turista ha comenzado a buscar otros
destinos mas de naturaleza, se ha notado el descenso de grupos de
escolares que hacen otro tipo de visitas y es real la demanda del turista
de experiencias y actividades que complementen la visita del Castillo.
También se ha notado un descenso en las bodas y celebraciones
religiosas en la Basilica, que hacian uso de los restaurantes de Javier.

3. Qué es lo que Le gustaria que fuera este espacio y el entorno de Javier,
ademas de un lugar de peregrinacion (Javierada / marzo).

En qué quisiera que se convirtiera...

Para que la actividad turistica se mantenga en el entorno de Javier es
necesario que existan unos servicios minimos garantizados a lo largo de
todo el ano. Es muy importante desestacionalizar el turismo y abrir la
actividad en los meses de noviembre a febrero.

En estos meses los monumentos (Castillo, Basilica y Parroquia)
permanecen abiertos, pero no el resto de servicios, por lo tanto, el turista
que visita Javier en temporada baja no encuentra un lugar donde tomar
un café caliente, comida o alojamiento.




Si bien es cierto que el numero de visitantes es menor en estos meses,
las estadisticas nos dicen que en los meses de enero y febrero visitan el
Castillo entre 1500 y 2000 personas/mes.

Por lo tanto, seria muy conveniente tener un espacio polivalente mads
reducido donde estos visitantes se sientan acogidos y donde se puedan
ofrecer servicio de bar, actividades, paseos...

Las escasas comunicaciones de Javier también son un punto negativo a
tener en cuenta ya que solo existe un servicio diario de autobus a
Pamplona y su horario no es compatible con visitar el Santuario y volver
a la capital, sino que obliga a alojarse en Javier.

Durante anos se viene hablando en la comarca de la necesidad de un
transporte comarcal que una Javier, Leyre, Sanguesa... pero no ha
llegado a hacerse realidad.

Otra necesidad turistica de Javier es dinamizar el Centro Nordic
Walking, que ya cuenta con una red de senderos sefializada, pero que
no ha llegado a explotarse turisticamente. Es necesario organizar cursos,
salidas, alquiler de bastones...

También se han dado algunos pasos para trabajar el turismo ecuestre
con experiencias de rutas del cercano centro hipico de Usun y Ahezcar
entre otros. Incluso Javier entro junto con el monasterio de Leyre a
formar parte de la ruta de Dartanan, un itinerario ecuestre europeo.

En principio esta encomienda va a tratar de hacer una propuesta
vinculada a usos turisticos ;estiman que es necesario realizar en esta
infraestructura otro tipo de servicios necesarios para el pueblo?

e Transporte (posibilidad de alquiler de taxi desde el lugar)

o Oficina de Turismo (abierta al publico tan solo en fechas muy en
concreto, cuando Javier es uno de los lugares mas visitados de
Navarra y deberia contar con un punto de informacion permanente)

e Pequena tienda de productos basicos (muy demandado por
familias)

e Area de autocaravanas (Javier es un lugar que se utiliza muchisimo
por los qutocaravanistas para pernoctar, pero estad sin regular por lo
que seria necesario crear un lugar donde se presten los servicios
minimos e incluso se pueda cobrar por ello)




¢Cual es en su opinidon el principal punto fuerte del Castillo de Javier y su
entornoy cual es la principal debilidad/carencia?

El principal atractivo turistico de Javier es su Castillo ya que es un
monumento abierto al publico durante todo el ano que ofrece gran
oferta turistica (visita libre, guiada, audioguiaq, visita escolar para
primaria, visita escolar para secundaria, gynkana, Javexperiencias.

El Castillo forma parte de la Red de Museos del Gobierno de Navarra y es
el Museo mas visitado de Navarra.

Asi mismo, el Castillo participa organizando actividades en diferentes
momentos a lo largo del ano como Jornadas Europeas de Patromonio,
Dia internacional del Turismo, Dia de los Museos...

Como debilidad, creo que seria importante trabajar mads en relacion con
otros puntos de interés turisticos de la comarca organizando visitas
conjuntas o posibilitando la venta de entradas conjuntas, adecuando los
horarios de visitas para que el turista pueda compaginar sus visitas
(Monasterio de Leyre, Santa Maria de Sanguesa, Santa Criz de Eslava,
Foz de Lumbier)

4. Si puede hacer descripcion del perfil de los Turistas que visitan Javier
(datos de los perfiles/nacionalidades/edad/ religiosos-no religiosos....).

Los datos que tenemos del perfil de turistas son los que se vuelcan al
Servicio de Turismo

5. ¢Los vecinos y vecinas del pueblo y alrededores quieren atraer
Turismo? Y quieren trabajar en este sector?

Los habitantes de Javier son muy conscientes de la importancia del
Turismo para la actividad economica del pueblo. Las familias que
actualmente residen en Javier en su mayoria trabajan en las empresas
turisticas del entorno, ya sea en los hoteles, Castillo, centro de
espiritualidad y tienda de recuerdos.

Es importante destacar que Javier sufre la despoblacion de las zonas
rurales como otros pueblos de la comarca y seria muy importante
revitalizar el turismo para conseguir que alguna nueva familia fije su
residencia en Javier




6. ;¢ Queé tipo de Turismo les gustaria que les visitara el interno o creen en
gue puede ser algo de alcance mas universal?

Todo tipo de visitantes. Tanto nacionales como extranjeros. Javier es un
lugar que ya es visitado por muchos extranjeros dado el caracter
universal de San Francisco Javier y los jesuitas, que atraen a cantidad de
grupos de extranjeros (vietnamitas, Japoneses, americanos...)

Importancia del paso de peregrinos del Camino de Santiago y Camino
Ignaciano.

Por otro lado, la cercania con los Pirineos hace que nos visiten muchos
franceses.

¢Qué es lo que demandan los turistas?
En estos ultimos anos se ha notado un incremento considerable de

familias que demandan rutas para hacer paseos de pequenos
recorridos a pie o en bici.

¢Qué demandan los peregrinos?
Cafeteria, merendero, zona de juegos infantiles, camino para ir de Javier

a Sanguesa (en marcha un proyecto con Cederna para unir por camino
Monasterio de Leyre-Yesa-Javier-Sanguesa)

¢(El turismo familiar tiene peso en este espacio? ; Qué demanda?

El turismo familiar es uno de los puntos fuertes del turismo en Javier
sobre todo en las temporadas de vacaciones escolares (Semana Santa,
verano y Navidades).

La principal demanda es paseos cortos, zona de juegos infantiles y
espacio para comer al aire libre.

¢El publico joven tiene peso en este espacio? ;Qué demanda?

El publico joven llega a Javier atraido por el Castillo y la época medieval
Y muchas veces también de paso al Pirineo.

También son abundantes los grupos de jovenes atraidos por motivos
religiosos que vienen en peregrinacion a lo largo de todo el ano.

Su mayor demanda son bares o lugares donde comer algo mads barato
que los restaurantes existentes.




7.-¢Cual es la relacion del Ayuntamiento con los Jesuitas y si se plantean
hacer cosas en conjunto o se hacen cosas en conjunto, en relacién a
programacion cultural o de distintas actividades en el entorno de Javier,
se podria plantear una gestion compartida de los recursos existentes?
Auditorio?

En la actualidad la relacion entre Ayuntamiento y Jesuitas es fluida. Se
organizan actividades conjuntamente y se trabaja a la par.

Existe la dificultad de que el ayuntamiento no es titular de ningun
recurso en Javier ya que todo es privado, por lo tanto, no es muy
probable una gestion compartida a no ser que cambie la naturaleza del
lugar.

En cuanto al uso y gestion del Auditorio tanto jesuitas como
Ayuntamiento somos conscientes de la necesidad de promoverlo, pero
los Jesuitas no cuentan con los medios necesarios.

Existe muy buena disposicion por parte de los Jesuitas siempre que el
Ayuntamiento ha solicitado el uso del Auditorio para diferentes eventos.

8. Relacion Ayto con los Hoteles del entorno y la tienda de souvenirs.
¢Cuales son sus principales demandas? ;cual es su oferta mas
destacada?

Existe una buena relacion del Ayuntamiento con los hoteles y tienda de
recuerdos. No hay grandes demandas al Ayuntamiento porque el
espacio en el que estan ubicados no es municipal.

Existen quejas constantes del control de aparcamiento.

9. Han trabajado en una idea de marca conjunta (Ayuntamiento+entorno
de Castillo de Javier+ hoteles+tienda de souvenirs?) que pueda ayudar a
identificar el Castillo y su entorno? Cree que seria posible?

No. El Ayuntamiento no puede meterse a gestionar algo que no es de su
propiedad.

10. ¢ Cuadl es la relacion del Ayuntamiento con otros Ayuntamientos de la
Comarca? ¢ hacen actividades o programacion en conjunto?

En la actualidad, desde la disolucion del Consorcio Turistico Tierras de
Javier, no hay iniciativas turisticas conjuntas.




11. ¢ Qué crees que es necesario o conveniente en este entorno que
mejoraria los servicios existentes ademas de completarlos y que de
alguna manera se pueden desarrollar en estos edificios?

Priorice las siguientes actividades /servicios por orden (1 el mas prioritario
8 el menos). INDIQUE TAMBIEN OTRO USO DE INTERES PARA ESTE
ESPACIO

1.Albergue/alojamiento alternativo- 6

2.Cafeteria/Bar- 3

3.Tienda de productos agroalimentarios-4

4. Espacios de servicios vinculados al deporte (bici, nordik walking,
ecuestre)2

5.Punto de informacion turistica- 1

6.Espacio interpretativo de los Viajes de Javier/de la Comarca/del
entorno natural-7

7.Espacio expositivo 8

8.Espacio de actividades diversas (culturales, deportivas...)- 5

12. ¢ Tiene alguna idea de como se deberia gestionar estos espacios? ¢ Por
una empresa de servicios turisticos? ¢ por un particular? ;Por personal
contratado directa o indirectamente por Gobierno de Navarra o el
Ayuntamiento? ¢ Cual cree que puede ser modelo de gestion mas
adecuado?

Para una buena gestion del espacio es necesario contar con un personal
polivalente y preparado para realizar una actividad variada.

Lo ideal seria que se creara un puesto de trabajo para una persona de
Javier o del entorno de manera que se favorezca la vida en el pueblo.

El Ayuntamiento no tiene capacidad para realizar este tipo de
contratacion.

13.- Si considera que falta alguna pregunta o quiere completar con alguna
sugerencia este cuestionario le agradeceriamos que lo hiciera en este
apartado.




TIENDA SOUVENIRS
JAVIER: MYRIAM CIPRES 5%

ADECUACION DE USOS DE UN EDIFICIO PUBLICO Y PLAN DE EMPRESA
RELATIVO A LA GESTION POSTERIOR ACORDE CON LOS SERVICIOS Y
ACTIVIDADES A PROMOVER PARA LA DINAMIZACON DEL ESPACIO
PUBLICO DE JAVIER.

1. Si esta de acuerdo con el G.N (Turismo) en el planteamiento de partida,
realizar una propuesta de adecuacion de usos de un edificio publico en el
entorno de Javier acompanado de un plan de empresa y viabilidad
relativo a su gestion posterior acorde con los servicios y actividades a
promover para la dinamizacion del espacio publico de Javier y que
contribuya a mejorar y dinamizar la oferta (turistica) de Javier y su area de
influencia.

3. Qué es lo que le gustaria que fuera este espacio y el entorno de Javier,
ademas de un lugar de peregrinacion (Javierada / marzo).

Javier siempre ha sido un lugar de referencia en Navarra y el turismo
que acude es internacional.

En qué quisiera que se convirtiera...

Me gustaria que fuera un lugar agradable para pasar un dia en familia,
hacer turismo, excursidn con amigos, deporte...

En principio esta encomienda va a tratar de hacer una propuesta
vinculada a usos turisticos, ¢ Qué estima que es necesario realizar en esta
infraestructura que mejore los servicios existentes en el entorno de
Javier?

Partimos de que el entorno necesita mejoras. Las aceras y acequias
cuando llueve se atascan (de esto se ha informado al gobierno en varias
ocasiones).

Seria interesante contar con una zona verde dispuesta con mesasy sillas
para comer al aire libre (la gente lo reclama).

También parque infantil, tanto en interiores de algun edificio como en el
exterior. Hay mucho turismo familiar y no hay ningun espacio delimitado
para ellos.




Por otra parte, antes de la pandemia estaba habilitado un
refugio/albergue con mesas interiores para comer cuando el tiempo no
acompana (y hace anos en ese mismo espacio para la Javierada se
habilitaba para pernoctar).

¢Cual es en su opinion el principal punto fuerte del Castillo de Javier y su
entornoy cual es la principal debilidad/carencia?

Punto fuerte: emplazamiento, majestuosidad del castillo y conservacion
del mismo.

Debilidad: el castillo esta bien conservado pero el entorno podria
mejorarse considerablemente.

¢ Como ve la evolucion en los Ultimos anos?

Hasta el 2006, que fue el ano del quinto centenario del nacimiento de
San Francisco Javier, se estuvieron haciendo mejoras y se recibian
muchos turistas.

A partir de ahi considero que la cantidad de turistas es menor y el
tiempo que pasan en Javier en cada vez menor (ven el castillo y se van).
Si hubiera mas alternativas al castillo quiza pasarian mads rato en el
lugar con el beneficio que eso supondria para el entorno.

4. Si puede hacer descripcion del perfil de los Turistas que visitan Javier
(datos de los perfiles/nacionalidades/edad/ religiosos-no religiosos....).

Mayoritariamente familias y excursiones programadas (exceptuando los
peregrinos de la Javierada,).

5. ¢Los vecinos y vecinas del pueblo y alrededores quieren atraer
Turismo? Y quieren trabajar en este sector?

Este dato lo desconozco. Pero considero que Javier siempre ha sido un
lugar turistico con mucha afluencia y que puede ayudar
economicamente tanto a Javier como al entorno.

6. ; Qué tipo de Turismo les gustaria que les visitara el interno o creen en
gue puede ser algo de alcance mas universal?

Cualquier tipo de turismo es bienvenido. Creo que lo interesante es
promover el turismo y fomentar la economia.
Viene turismo tanto de la peninsula como del exterior.




¢Qué es lo que demandan los turistas?

Zonas de esparcimiento infantil.
Merenderos al aire libre.
Zona de estacionamiento y pernocta de autocaravanas.

¢ Qué demandan los peregrinos?

Aparcabicis / Albergue

¢El turismo familiar tiene peso en este espacio? ; Qué demanda?

Mucho. Son numerosas las familias que visitan Javier, las cuales no
pasan mucho tiempo en Javier. Puede ser por falta de espacios de ocio
infantil y esparcimiento.

¢El publico joven tiene peso en este espacio? ;Qué demanda?

Hay visitantes jovenes que visitan el castillo y van para otra parte. No
son los que mayor peso tienen en el turismo de Javier.

Desde la Administracion Publica se nos ha insistido que la propuesta no
debe de entrar en competencia con los servicios que ofrecen los dos
establecimientos hoteleros, tomando esto como punto de partida ¢qué
cree gue podria completar y mejorara los servicios que ya existen? ;Cual
es su principal demanda? ;Cual es su principal oferta?

Estoy de acuerdo en no entrar en competencia entre los
establecimientos existentes, siempre y cuando se respeten todos.
Me reitero en lo dicho anteriormente.
Considero que seria interesante:

e Zona de juegos infantil al aire libre.

e Zona de merendero exterior.

e Zona de merendero interior.

e Estacionamiento y pernocta de autocaravanas.

e Aparca bicis.

e Organizacion de excursiones, rutas en btt, bicis, senderismo...

e Zona de juegos cubierta.




7. Han trabajado en una idea de marca conjunta (Ayto+entorno de
Castillo de Javier+ hoteles+tienda de souvenirs??) que pueda ayudar a
identificar el Castillo y su entorno? Cree que seria posible?

Nunca se ha trabajado conjuntamente. Creo que si se trabajara de una
manera coordinada podria ser beneficioso para todos, pero los
establecimientos hoteleros tienen mucho peso.

8. ¢ Cree que mejoraria los servicios/actividades existentes, (ademas de
completarlos) y que de alguna manera se pueden desarrollar en estos
edificios?

Toda mejora puede ayudar a remontar el turismo en Javier.

Priorice las siguientes actividades /servicios por orden (1 el mas prioritario
8 el menos). INDIQUE TAMBIEN OTRO USO DE INTERES PARA ESTE
ESPACIO.

1.Albergue/alojamiento alternativo: el albergue existente para
refugiarse el turismo esta cerrado desde la pandemia y dicho turismo
lo reclama cuando las condiciones climatoldgicas no son buenas. 1
2.Cafeteria/Bar: 4
3.Tienda de productos agroalimentarios: 6
4. Espacios de servicios vinculados al deporte (bici, nordik walking,
ecuestre): 2
5.Punto de informaciodn turistica: hay una oficina de informacion y
turismo que tan soélo esta abierta al publico los meses de verano y
semana santa. 3
6.Espacio interpretativo de los Viajes de Javier/de la Comarca/del
entorno natural: 6
7.Espacio expositivo: 7
8.Espacio de actividades diversas (culturales, deportivas...): 1
9.Galeria de artesanos y productos agroalimentarios de la zona: 8
10.Escape room: 3
11.Zona de juegos infantil al aire libre. 1
12.Zona de merendero exterior. 1
13.Zona de merendero interior. 1
14.Estacionamiento y pernocta de autocaravanas. 1
15.Aparca bicis. 2
16.0Organizacion de excursiones, rutas en btt, bicis, senderismo... 2
17.Zona de juegos cubierta. 2




9. ;Tiene alguna idea de como se deberia gestionar estos espacios? ¢ Por
una empresa de servicios turisticos? ¢ por un particular? ¢ Por personal
contratado directa o indirectamente por Gobierno de Navarra o el
Ayuntamiento? ;Cual cree que puede ser modelo de gestiéon mas
adecuado?

La gestion se puede hacer por parte del Gobierno delegando en el
ayuntamiento. Hay cuestiones del dia a dia, como por ejemplo
mantenimiento de sanitarios, jardines, aceras, acequias... Dichas
cuestiones si fueran subsanadas por un aguacil del ayuntamiento en un
corto periodo de tiempo ayudarian a que dichos servicios estuvieran
bien atendidos. En la actualidad vienen desde el gobierno con relativa
frecuencia, pero si hay una averia cuando no les toca venir se queda sin
arreglar hasta que vuelven de nuevo.

10. Si considera que falta alguna pregunta o quiere completar con alguna
sugerencia este cuestionario le agradeceriamos que lo hiciera en este
apartado.

Un posible espacio para la zona de ocio infantil seria la zona verde
enfrente del albergue.




EVA SADABA

ADECUACION DE USOS DE UN EDIFICIO PUBLICO Y PLAN DE EMPRESA
RELATIVO A LA GESTION POSTERIOR ACORDE CON LOS SERVICIOS Y
ACTIVIDADES A PROMOVER PARA LA DINAMIZACON DEL ESPACIO
PUBLICO DE JAVIER.

CUESTIONARIO

1. Qué es lo que le gustaria que fuera este espacio y el entorno de Javier,
ademas de un lugar de peregrinacion (Javierada / marzo).

En qué quisiera que se convirtiera...

¢Cual es en su opinidén el principal punto fuerte del Castillo de Javier y su
entornoy cudl es la principal debilidad/carencia?

Como punto fuerte podemos decir que es el propio Castillo y el enclave
en el que se encuentra.

Como debilidad, senalaria, los escasos servicios que presenta el entorno.
Esto hace que los visitantes una vez visitado el Castillo continden su
marcha sin apenas detenerse.

Anadiria como otra debilidad, la promocion turistica que se ha hecho
del Castillo. Se centra exclusivamente en centro espiritual y deja como
oportunidad ofrecerlo como Castillo/Fortaleza por su posicion fronteriza
del Reino de Navarra (Hace anos se cred la Ruta de Castillos y
Fortalezas, ruta que ya hace tiempo que no se trabaja y promociona.
Esta ruta se acercaba a otro tipo de turistas potenciales).

¢ Como ve la evolucion en los Ultimos anos?

Tal y como he comentado, Javier se esta quedando con un tipo de
turistas de clase media/alta, adultos/jubilados que quieren en su visita a
Navarra conocer Javier ya que se presenta como uno de los hitos
turisticos mas importantes de Navarra sin llegar a saber mas alla...

Por otro lado, Javier sigue captando gran numero de grupos
concentrados principalmente en primavera y verano. La mayoria de estos
grupos son jubilados y, en segundo lugar, escolares (estos,
principalmente de Navarra). En el caso de jubilados la visita a Javier se
incluye en los paquetes turisticos de Navarra que se venden a nivel
nacional, por lo que podemos decir que la afluencia de grupos se




mantiene; pero, en el caso de centros educativos, estos van
disminuyendo sustituyendo la visita a Javier por la del Castillo de OLite.
Esto puede ser debido al tipo de visita guiada que se ofrece tanto en una
(mds espiritual y centrada en la imagen/personaje de San Francisco
Javier) como en otra (Reino de Navarra).

Para volver a recuperar a este tipo de colectivo seria interesante
adaptar los contenidos de la visita guiada a los programas educativos.

2. :Qué tipo de Turismo le gustaria que les visitara este entorno?
¢Qué es lo que demandan los turistas? (si lo conoce)

El tipo de turista mayoritario son adultos/jubilados que viajan en pareja
que demandan productos relacionados en este caso con Javier,
recuerdos de San Francisco Javier o del Castillo como centro espiritual; y,
productos tradicionales de Navarra, sobre todo gastronomicos.

¢ Qué demandan los peregrinos? (si lo conoce)

Los peregrinos que se acercan a las Javieradas demandan souvenirs y
productos artesanos que ofrecen las casetas que se instalan en esos
dias. En cuanto a servicios del entorno, banos publicos (en las 2
Javieradas multitudinarias se quedan escasos), cafeteria (generalmente
vienen con su bocadillo) y espacios cubiertos para cobijarse en los
momentos de mala climatologia.

Respecto a los peregrinos del Camino de Santiago, hay que senalar que
apenas se acercan unos pocos a lo largo del ano. En este caso, aquellos
que se han desviado hasta Javier para visitarlo, demandan servicio de
transporte (autobds, éste seria inviable y/o taxi) para poder acercarse
hasta Sanguesa para retomar la siguiente etapa.

¢(El turismo familiar tiene peso en este espacio? ; Qué demanda? (si lo
conoce)

En este caso, habria que diferenciar entre las familias procedentes de
otras provincias y las de Navarra. En el primer caso, este tipo de turismo
familiar no tiene gran peso en este espacio, generalmente se caracteriza
por ser una tipologia de turistas de poder adquisitivo y devotos a la
iglesia. Si nos referimos a las familias de Navarra, podemos decir que es
frecuente la visita a Javier de este tipo de colectivos durante los fines de
semana de primavera y otono. En este caso, su visita se centra en pasar
el dia en el entorno. Traen su comida, no suelen hacer visita al castillo ya
que la han hecho en otros momentos de su vida y, el uso que hacen de
los servicios es cafeteria y banos.




¢El publico joven tiene peso en este espacio? ; Qué demanda? (silo
conoce)

Sidejamos a un lado a los centros escolares como colectivo grupo, el
publico joven apenas tiene peso en este espacio.

3. ¢ Considera que este entorno centrado en el Turismo Religioso (qQue es
la esencia de Javier) deberia considerar otros aspectos que permitieran
desarrollar otras lineas de trabajo que sin perder la esencia propia de este
espacio den una imagen mas atractiva del entorno?

Si. Tal y como se ha mencionado, ademas de Turismo Religioso, seria
interesante que se promocionara como Castillo, espacio rural/medieval
haciendo referencia a su historia y modelo de otros lugares rurales y/o
fronterizos de Navarra. Hablar de pasado y presente.

4.- Cree gue es necesario o conveniente en este entorno que mejore los
servicios existentes en la Comarca (o servicios que no existen y que
considera necesarios) y que de alguna manera se pueden desarrollar en
estos edificios?

Priorice las siguientes actividades /servicios por orden (1 el mas prioritario
8 el menos). INDIQUE TAMBIEN OTRO USO DE INTERES PARA ESTE
ESPACIO.

1.Albergue/alojamiento alternativo - 8

2.Cafeteria/Bar- 5

3.Tienda de productos agroalimentarios -1

4.Espacios de servicios vinculados al deporte (bici, nordik walking,
ecuestre) 2

5.Punto de informacion turistica- 3

6.Espacio interpretativo de los Viajes de Javier/de la Comarca/del
entorno natural- 4

7.Espacio expositivo - 7

8.Espacio de actividades diversas (culturales, deportivas...)- 2

9.Escape room - 6 (interesante para captar turismo joven)

10.Espacio y punto de venta de artesania local y productos

agroalimentarios - 1

ademds de todos los recursos turisticos de Navarra, en
este caso centrada en la Comarca y en lo que ofrece el
espacio, Puntos 1,2y 4




4. ;Tiene alguna idea de como se deberia gestionar estos espacios? ¢ Por
una empresa de servicios turisticos? ¢ por un particular? ¢ Por personal
contratado directa o indirectamente por Gobierno de Navarra o el
Ayuntamiento? ;Cual cree que puede ser modelo de gestiéon mas
adecuado?

Teniendo en cuenta la estacionalidad del turismo en Navarra,
descartaria la empresa de Servicios Turisticos ya que esto supone
contrato administrativo, bien con Gobierno de Navarra o con el propio
Ayuntamiento. Esto significa, bajada en el precio de adjudicacion por las
diferentes ofertas que se puedan presentar, lo que supone, contratos
penosos (temporales, jornada reducida, salarios bajos, cambio de
personal constantemente por lo que no estaran experimentados ni
familiarizados con el espacio a gestionar, etc...) para el personal que
contrate esta empresa.

Entiendo, que la mejor opcion seria personal contratado directa o
indirectamente por una u otra entidad. De esta manera se asegurarian
unos contratos dignos, permanencia del personal lo que garantizaria el
conocimiento y buen hacer del espacio a gestionar. El calendario de
apertura habria que adaptarlo a las diferentes épocas del ano.

Como modelo de gestion para este espacio, dentro de este personal
contratado, habria que jerarquizar sus puestos de trabajo y labores.
Desde la responsable como dinamizadora del entorno, con contactos
directos con las administraciones, artesanos, empresas
agroalimentarias, de servicios turisticos culturales y deportivas, con
conocimiento en gestion turistica, etc... hasta el personal de atencion al
publico con el perfil adecuado para tal fin.

5.- Cree que es necesario una imagen conjunta de todo este espacio
(Castillo, Hoteles, Tienda de Souvenirs...)

Entiendo que seria la mejor opcion de imagen que se podria dar al
entorno ya que se ha visto que la tendencia del visitante que llega hasta
el Castillo de Javier lo visita y luego se va sin hacer gasto en el entorno.

6.- Si considera que falta alguna pregunta o quiere completar con alguna
sugerencia este cuestionario le agradeceriamos que lo hiciera en este
apartado.

Vamos a aprovechar el flujo de visitantes que llegan hasta el Castillo de
Javier para acercarlos a todos los recursos turisticos de la Comarca. Es
decir, vamos a mostrarles lo que ofrece esta comarca y a invitarles a que
se queden en ella mas tiempo.




7. Qué uso (o combinacion de usos) considera el mas adecuado para este
espacio, y por qué.... Le agradeceriamos que desarrolle esta idea.

Podria ser un espacio en el que se combinen una serie de servicios
turisticos.

e Lugar expositivoy punto de venta de productos artesanos y
agroalimentarios.

e Punto de informacion de las actividades, recursos, datos e
infraestructuras turisticas de la comarca.

e Espacio expositivo de los recursos turisticos de la comarca, de la
figura de Javier y de su vida religiosa a traves de medios
tecnologicos.

e Punto de venta a través de maquinas de vending de productos de
cafeteria (refrescos, bolleria, chucherias, comida elaborada...)




TECNICA UGET PREPIRINEO
COMARCA DE SANGUESA:
AMAYA FLORES

ADECUACION DE USOS DE UN EDIFICIO PUBLICO Y PLAN DE EMPRESA
RELATIVO A LA GESTION POSTERIOR ACORDE CON LOS SERVICIOS Y
ACTIVIDADES A PROMOVER PARA LA DINAMIZACON DEL ESPACIO
PUBLICO DE JAVIER.

1. Qué es lo que Le gustaria que fuera este espacio y el entorno de Javier,
ademas de un lugar de peregrinacion (Javierada / marzo).
En qué quisiera que se convirtiera...

En el recurso turistico de referencia en Navarra gracias al patrimonio
monumental atractivo para todo tipo de visitantes (familias, centros
escolares, parejas, grupos...), fuente de conocimiento de la historia de
Navarra (episodios clave de la historia de Navarra a través de los ojos de
la familia Jaso que se dan a conocer en las visitas guiadas al castillo) y
entorno privilegiado para programar actividades anuales y alargar la
Jjornada y mejorar la experiencia (paseos senior mediambientales,
gynkanas infantiles, visitas nocturnas en fechas sefnaladas, catas de
vino, observacion de estrellas, scaperoom temadatica, retiros yoga,...).

¢Cual es en su opinidén el principal punto fuerte del Castillo de Javier y su
entorno y cual es la principal debilidad/carencia?

Puntos fuertes:

a)El propio castillo: tanto como castillo como museo es un lugar muy
completo y accesible, el personal que atiende el castillo es acogedor,
facilitador y con gran conocimiento en la material, el horario de apertura,
el poder reservar y los servicios de restauracion entorno al castillo.

b)El entorno: la localizacidon aislada hace de él un lugar de disfrute pero
también de desconexion, la riqueza natural del entorno y la espiritualidad
gue se respira desde que llegas también es un punto fuerte.

Debilidades y carencias:

a)lmagen, comunicacion y programacion para jovenes visitantes que
eligen Navarra como destino sin motivaciones religiosas: veo necesaria la
actualizacion en la imagen general y creacion de actividades enfocadas
en llegar a las generaciones de gente joven que optan por otros recursos.
Manteniendo su esencia, programar y hacer la imagen mas atractiva para
ellos.




;. Como ve la evolucion en los Ultimos anos?

La evolucion viendo los datos es positiva, ya que como museo las
estadisticas lo colocan como uno de los mas visitados a Navarra. Sigue
siendo un lugar de referencia para los navarro/as.

Si bien es cierto, que la “competencia” con otros recursos de Navarra y
alrededores (Sos del Rey Catdlico...) cada vez es mayor por lo que es
necesario seguir adaptandose a las nuevas tendencias.

2.- ¢Considera que este entorno centrado en el Turismo Religioso (que es
la esencia de Javier) deberia considerar otros aspectos que permitieran
desarrollar otras lineas de trabajo que sin perder la esencia propia de este
espacio de una imagen mas atractiva del entorno?

Si, igual que otros lugares religiosos se han adaptado tales como la
Catedral de Santa Maria la Real de Pamplona que en los ultimos anos
ha organizado ferias de artesania de cuidado disefio en el refectorio y
presentaciones de revistas y/o otros eventos y han funcionado y
convivido con su funcion principal. Han logrado ampliar sus fuentes de
ingresos y dar a conocer ese lugar espectacular a publico distinto que
han redescubierto este espacio con otros ojos.

Por lo que el entorno de Javier puede ampliar lineas de trabajo para
llegar a mads publico, siempre manteniendo sus puntos fuertes y
actividades que tienen una valoracion muy positiva.

3.- Cree que es necesario o conveniente en este entorno que mejore o
amplie los servicios existentes ademas de completarlos y que de alguna
manera se pueden desarrollar en estos edificios?

Priorice las siguientes actividades /servicios por orden (1 el mas prioritario
8 el menos). INDIQUE TAMBIEN OTRO USO DE INTERES PARA ESTE
ESPACIO.

1.Espacios de servicios vinculados al deporte (bici, nordik walking,
ecuestre)

2.Espacio interpretativo de los Viajes de Javier/de la Comarca/del
entorno natural

3.Escape room (por ejemplo de las pinturas de la muerte).

4. Espacio de actividades diversas (culturales, deportivas...)

5.Albergue/alojamiento alternativo

6.Punto de informacion turistica

7.Tienda de productos agroalimentarios

8.Espacio expositivo

9.Cafeteria/Bar
*Ojo! En algunos casos es la combinacion de algunos puntos en un
mismo espacio.




4. ;Tiene alguna idea de como se deberia gestionar estos espacios? ¢ Por
una empresa de servicios turisticos? ¢ por un particular? ¢ Por personal
contratado directa o indirectamente por Gobierno de Navarra o el
Ayuntamiento? ;Cual cree que puede ser modelo de gestiéon mas
adecuado?

La gestion puede ser positiva tanto por una empresa de servicios
turisticos o de gestion cultural o por un particular. Lo importante es
tener una estrategia clara de que es lo que se va a hacer y donde se
quiere llegar y que la coordinacion entre todos los integrantes sea
continua.

Si que creo que cuanto mads experiencia, motivacion y formacion
academica relacionada con la gestion de recursos turisticos mejor. Pero
siempre con el visto bueno de los profesionales que llevan trabajando
anos en el castillo de Javier.

5. Cree que es necesario una imagen conjunta de todo este espacio
(Castillo, Hoteles, Tienda de Souvenirs...)

Seria una manera de reforzar todas las patas, o veo muy positivo.

6. Si considera que falta alguna pregunta o quiere completar con alguna
sugerencia este cuestionario le agradeceriamos que lo hiciera en este
apartado.

El castillo de Javier y su entorno son claves para la atraccion de turistas
al territorio de nuestra UGET y especialmente a la Comarca de
Sanguesa.

La inversion por parte de Gobierno de Navarra en este lugar tiene una
repercusion enorme tanto en el propio recurso como en toda la UGET y
en el destino Navarra.

Tener unos edificios sin uso no solo es desaprovechar esos espacios es
que no dan una buena imagen a los visitantes que se acercan.

Conocer los datos de la tipologia del visitante y que es lo que mas valora
es imprescindible para la toma de decisiones, también conocer las
tendencias y la estrategia seguida a nivel general por turismo de
Gobierno de Navarra para ir en concordancia los esfuerzos.




AGENTE DE DESARROLLO

LOCAL DE CEDERNA }
GARALUR: GABRIELA ORDUNA

Se celebra la entrevista sin un guidon cerrado de preguntas.

Gabriela comenta que el tipo de turista que mayoritariamente visita
Javier son mayoritariamente familias y excursiones programadas
(exceptuando los peregrinos de la Javierada).

Considera necesario la adecuacion de un espacio cubierto que proteja de
la climatologia y en donde la gente pueda recogerse los meses de
invierno.

Considera que hay que dar otros servicios turisticos que puedan mejorar
la visita a Javier y para ello lanza la idea de generar un espacio expositivo
y de venta de productos artesanos y agroalimentarios de la Comarca o
Navarros. Trae el ejemplo de El Calafate (Patagonia/Argentina/Perito
Moreno), lo visito hace algun tiempo y recuerda que se encontrd con el
“Paseo de los Artesanos”, una idea que pensd que seria muy interesante
para adecuarla en estos edificios abandonados de Javier, la estructura de
la edificacion se presta a plantear algo asi.

Cuando le pregunto si entiende que hay que dotar de mas camas a este
entorno (dado que existe una Memoria Valorada de 2017, en la que se
plantea un albergue de 68 camas ) me dice que entiende que en tiempo
de las Javieradas todas las camas son necesarias pero que una vez
pasada esta época cree que existen camas suficientes para atender la
demanda de visitantes de Javier. Por un lado estan los Hoteles, Hotel
Xabier ofrece 53 habitaciones y Hotel Mesdn 8 habitaciones.

Otra cuestion que plantea es la de ampliar las lineas de trabajo para
llegar a mas publico. Sin perder su esencia pero abrir también a otro
publico que pueda tener interés no sélo en la religiosidad si no también
en visitar castillos, rutas naturales, romanico....

En relacion a la adecuacion de estos espacios en desuso en Javier,
Gabriela propone la creacion de un “Patio de los Artesanos y productores
agroalimentarios”, evidentemente en un primer momento no se abriria a
diario, si no que fines de semana y fiestas calendarizadas.




Para llevar adelante esta idea seria necesario que existiera una persona
que se encargara de contactar, organizar y promocionar a los artesanos y
productores de la zona interesados. Desarrollar esta idea supone también
promocionar el tejido econdmico del entorno y la puesta en valor de
productos locales y navarros.




HOTEL RESTAURANTE EL
MESON: ROBERTO

ADECUACION DE USOS DE UN EDIFICIO PUBLICO Y PLAN DE EMPRESA
RELATIVO A LA GESTION POSTERIOR ACORDE CON LOS SERVICIOS Y
ACTIVIDADES A PROMOVER PARA LA DINAMIZACON DEL ESPACIO
PUBLICO DE JAVIER.

1. Qué es lo que Le gustaria que fuera este espacio y el entorno de Javier,
ademas de un lugar de peregrinacion (Javierada / marzo).
En qué quisiera que se convirtiera...

Le gustaria que tuviera vida siempre y no solo en determinadas épocas
del ano

En principio esta encomienda va a tratar de hacer una propuesta
vinculada a usos turisticos, ¢ Que estima que es necesario realizar en esta
infraestructura que mejore los servicios existentes en el entorno de
Javier?

Seria interesante mejorar el espacio de fuera y adaptarlo mas al tipo de
turismo que visita Javier. Servicios vinculados al deporte; nordik walking y
alquiler/taller de bicis.

¢Cual es en su opinidon el principal punto fuerte del Castillo de Javier y su
entornoy cual es al principal debilidad/carencia?

El principal punto fuerte del Castillo es el propio Castillo y su entorno. La
principal carencia, es que no se conoce la historia del pueblo y en

ningun sitio se cuenta.

. Coémo ve la evoluciéon en los ultimos anos?

Desde el 2008 bajando, y con la pandemia mas...




4.- Si puede hacer descripcion del perfil de los Turistas que visitan Javier
(datos de los perfiles/nacionalidades/edad/ religiosos-no religiosos....).

Turismo religioso (peregrinacion)y Turismo familiar.

5.- (Los vecinos y vecinas del pueblo y alrededores quieren atraer
Turismo? Y quieren trabajar en este sector?

6.- ¢ Qué tipo de Turismo les gustaria que les visitara el interno o creen en
gue puede ser algo de alcance mas universal?

¢Qué es lo que demandan los turistas?

Ademas del Castillo y la Basilica que pueden hacer, que otras cosas
pueden ver o hacer....

¢Qué demandan los peregrinos?

¢El turismo familiar tiene peso en este espacio? ;Qué demanda? Tiene
mucho peso . Demanda algunas infraestructuras para los crios.

¢(El publico joven tiene peso en este espacio? ;Qué demanda?

Desde la Administracion Publica se nos ha insistido que la propuesta no
debe de entrar en competencia con los servicios que ofrecen los dos
establecimientos hoteleros, tomando esto como punto de partida ;qué
cree que podria completar y mejorara los servicios que ya existen? ¢ Cual
es su principal demanda? ¢ Cual es su principal oferta?

Nordik walking/senderos/bicicletas

7. :Cual es la relacion de este Hotel con los Jesuitas? ¢ Colaboran?

8. Han trabajado en una idea de marca conjunta (Ayto+entorno de
Castillo de Javier+ hoteles+tienda de souvenirs??) que pueda ayudar a
identificar el Castillo y su entorno? Cree que seria posible? Nunca se ha
trabajado una idea de marca conjunta.

11.- ¢ Cree que mejoraria los servicios/actividades existentes, (ademas de
completarlos) y que de alguna manera se pueden desarrollar en estos
edificios?

Priorice las siguientes actividades /servicios por orden (1 el mas prioritario
8 el menos). INDIQUE TAMBIEN OTRO USO DE INTERES PARA ESTE
ESPACIO.




1.Albergue/alojamiento alternativo.- NO

2.Cafeteria/Bar.- NO

3.Tienda de productos agroalimentarios.- S|

4. Espacios de servicios vinculados al deporte (bici, nordik walking,
ecuestre).- S|

5.Punto de informacion turistica.- Sl

6.Espacio interpretativo de los Viajes de Javier/de la Comarca/del
entorno natural.- Si

7.Espacio expositivo DE ARTESANOS Y PRODUCTORES AGRO DE LA
ZONA.- S|

8.Espacio de actividades diversas (culturales, deportivas...).- Sl

12. ; Tiene alguna idea de codmo se deberia gestionar estos espacios? ¢ Por
una empresa de servicios turisticos? ¢ por un particular? ;Por personal
contratado directa o indirectamente por Gobierno de Navarra o el
Ayuntamiento? ¢ Cual cree que puede ser modelo de gestion mas
adecuado?

No tiene idea en relacion al modelo de gestion.

13. Si considera que falta alguna pregunta o quiere completar con alguna
sugerencia este cuestionario le agradeceriamos que lo hiciera en este
apartado.




HOTEL RESTAURANTE
XABIER: SANTI GUINDANO

ADECUACION DE USOS DE UN EDIFICIO PUBLICO Y PLAN DE EMPRESA
RELATIVO A LA GESTION POSTERIOR ACORDE CON LOS SERVICIOS Y
ACTIVIDADES A PROMOVER PARA LA DINAMIZACON DEL ESPACIO
PUBLICO DE JAVIER.

CUESTIONARIO

1. Si esta de acuerdo con el G.N (Turismo) en el planteamiento de partida,
realizar una propuesta de adecuacion de usos de un edificio publico en el
entorno de Javier acompanado de un plan de empresa y viabilidad
relativo a su gestion posterior acorde con los servicios y actividades a
promover para la dinamizacion del espacio publico de Javier y que
contribuya a mejorar y dinamizar la oferta (turistica) de Javier y su area de
influencia.

3. Qué es lo que le gustaria que fuera este espacio y el entorno de Javier,
ademas de un lugar de peregrinacion (Javierada / marzo).

En qué quisiera que se convirtiera...

En principio esta encomienda va a tratar de hacer una propuesta
vinculada a usos turistico, ¢ Que estima que es necesario realizar en esta
infraestructura que mejore los servicios existentes en el entorno de
Javier?

¢Cual es en su opinidon el principal punto fuerte del Castillo de Javier y su
entorno y cudl es al principal debilidad/carencia?

¢ Como ve la evolucioén en los ultimos anos?

4. Si puede hacer descripcion del perfil de los Turistas que visitan Javier
(datos de los perfiles/nacionalidades/edad/ religiosos-no religiosos....).

5. ¢Los vecinos y vecinas del pueblo y alrededores quieren atraer
Turismo? Y quieren trabajar en este sector?

6. ¢ Queé tipo de Turismo les gustaria que les visitara el interno o creen en
gue puede ser algo de alcance mas universal?

¢Qué es lo que demandan los turistas?

¢ Qué demandan los peregrinos?

¢El turismo familiar tiene peso en este espacio? ;Qué demanda?

¢El publico joven tiene peso en este espacio? ; Qué demanda?




Desde la Administracion Publica se nos ha insistido que la propuesta no
debe de entrar en competencia con los servicios que ofrecen los dos
establecimientos hoteleros, tomando esto como punto de partida ;qué
cree que podria completar y mejorara los servicios que ya existen? ;Cuadl
es su principal demanda? ;Cudl es su principal oferta?

7. ¢Cuadl es la relacion de este Hotel con los Jesuitas? ¢;Colaboran?

8. Han trabajado en una idea de marca conjunta (Ayto+entorno de
Castillo de Javier+ hoteles+tienda de souvenirs??) que pueda ayudar a
identificar el Castillo y su entorno? Cree que seria posible?

11. ¢ Cree que mejoraria los servicios/actividades existentes, (ademds de
completarlos) y que de alguna manera se pueden desarrollar en estos
edificios?

Priorice las siguientes actividades /servicios por orden (1 el mds
prioritario 8 el menos). INDIQUE TAMBIEN OTRO USO DE INTERES PARA
ESTE ESPACIO.

1.Albergue/alojamiento alternativo

2.Cafeteria/Bar

3.Tienda de productos agroalimentarios

4. Espacios de servicios vinculados al deporte (bici, nordik walking,
ecuestre)

5.Punto de informacion turistica

6.Espacio interpretativo de los Viajes de Javier/de la Comarca/del
entorno natural

7.Espacio expositivo

8.Espacio de actividades diversas (culturales, deportivas...)

12. ¢ Tiene alguna idea de como se deberia gestionar estos espacios?
¢Poruna empresa de servicios turisticos? ¢ por un particular? ¢ Por
personal contratado directa o indirectamente por Gobierno de Navarra
o el Ayuntamiento? ;Cudl cree que puede ser modelo de gestion mads
adecuado?

13. Si considera que falta alguna pregunta o quiere completar con
alguna sugerencia este cuestionario le agradeceriamos que lo hiciera en
este apartado.




Santi, entiende que si se hace una cafeteria no va a haber un gestor que
la quiera llevar.

La idea de crear un centro de artesania y productores agroalimentarios
le gusta pero eso hace que alguien tenga que estar dinamizandolo y
organizandolo, esta dispuesto el Gobierno de Navarra a llevar esta
iniciativa poniendo los recursos necesarios para desarrollarla?

Ve interesante la creacion de servicios vinculados al deporte, nordik
walking y bicis en concreto.

En un momento dado de la conversacion también lanza la idea de
fomentar el Camino de Santiago que pasa muy cerquita de Javier y la
creacion de un Museo del Camino de Santiago.




L

JESUITAS

NO APORTA NADA. Le parece bien que se haga algo.




MEMORIA TECNICA
VALORADA 2017
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1.- PRELIMINARES
1.1.- Objeto de la Memoria Técnica Valorada. Entidad promotora y equipo redactor.

Constituye el objeto de la presente Memoria Técnica Valorada la definicién basica de la
intervencion arquitectdnica v la valoracion econdmica de la citada intervencién
aplicada a dos edificios:

1.- Edificio del alberge de Javier (Navarra) a excepcion del espacio destinado a tienda
de tabaco y de recuerdos que se emplaza en el extremo noreste del edificio.

2.- Parte del edificio multiusos de Javier (Navarra) préximo al anterior. En concreto la
intervencion se refiere a la zona central del citado edificio dedicada a espacio
polivalente.

El edificio del albergue aloja actividades de distinto tipo, si bien, practicamente la
totalidad de su superficie se encuentra en situacién de desuso. La zona abandonada se
destinaba a uso de bar-cafeteria y albergue con las dependencias auxiliares de cocina,
aseos, espacio polivalente (dormitorio), zona del encargado, etc.

El edificio multiusos aloja actividades diversas, oficina de turismo, oficinas de la Policia
Foral, aseos, etc. asi como en espacio multiusos sobre el gue interesa intervenir. Ambos
edificios pertenecen al Patrimonio Publico de la Comunidad Foral de Navarra.

El objeto de la intervencion, en su conjunto, se centra en la promocion de un albergue
de segunda categoria de acuerdo a las condiciones gue para ello establece el Decreto
Foral 140/2005, de 5 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Ordenacién
de los Albergues Turisticos de Navarra.

La presente Memoria Técnica Valorada se redacta a instancias del Servicio de
Ordenacion y Formento del Turismo vy del Comercio del Gobierno de Navarra.

El equipo redactor de la Memoria Técnica Valorada esta constituido por Victor Honorato
Pérez, arquitecto, Angel Abal Saleta, arquitecto técnico y Asier Iriarte Zubiria, ingeniero
técnico.

1.2.- Situacién

Javier es un municipio de Navarra situado en la zona oeste del territorio de la Comunidad
Foral. En el Término Municipal de Javier se emplaza el castillo del mismo nombre en el que
nacio y vivio San Francisco Javier.

En el entorno de castillo el Gobierno de Navarra ha ido promocionando instalaciones
relacionados con el interés turistico-religioso del edificio primigenio, al objeto de

T —
MEMORIA VALORADA. EDIFICIOS DE ALBERGUE Y MULTUSOS. JAVIER (NAVARRA) Pagina 3




incentivar el atractivo de la zona y dar servicio, al propio tiempo, a los visitantes que acuden a la
zona. Debe considerarse, en relacion con ello, que todos los afios, a primeros de marzo, el castillo
y su entorno congregan la visita de miles de personas que acuden a la zona en peregrinacion.

Los dos edificios sobre los que se propone la intervencion arquitectonica que se disefia y valora se
encuentran en situacion de abandono en buena parte de su superficie, especialmente en lo que se
refiere al edifico del albergue.

Emplazamiento de los
edificios

El edificio del albergue situado al este, forma parte de la parcela catastral 30 del poligono 1, en
tanto que el edificio multiusos situado al oeste, pertenece a la parcela catastral 31 del poligono 1.
Ambos del Municipio de Javier.

2.- EDIFICIO DEL ALBERGUE. PARCELA 30 DEL POLIGONO 1
2.1.- Descripcion del estado actual de la zona de intervencion

Edificio cuya planta tiene forma de “ele” y consta de una unica planta (planta baja).
Sobre dicho forjado-techo se sitlia la cubierta de teja a dos aguas, supuestamente sobre
tabiquillos. Se desconoce el nivel de aislamiento, y la estructura no presenta problemas.
Fachada del cuerpo este.

El nivel del pavimento del edificio es ligeramente superior al nivel de la acera perimetral, y
por ello no presenta problemas de accesibilidad.

B
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Ala este def edificio

Existe una tienda de tabaco y articulos de recuerdos en el extremo noreste del edificio (“ala
este”). La posible intervencion debe respetar la citada tienda.

En las cuatro siguientes crujias del ala este se emplaza un bar-cafeteria y en el cuerpo
perpendicular (“ala oeste”), sobre seis de las nueve crujias de esa zona del edificio, se

sittia un espacio polivalente que se ha destinado a dormitorio. En las tres restantes crujias
se dispone un espacio para el encargado y los aseos de mujeres y de hombres.

Ambito de la intervencién
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La fachada del edificio que da frente a la plaza de acceso (norte) se ha disefiado con
tratamiento acristalado soportado por una carpinteria de acero distribuida en montantes sobre
modulos que contienen los accesos al espacio diafano interior

Plaza de acceso
(Norte)

Fachada trasera
fsur)

La fachada sur presenta un cerramiento construido con un muro de mamposteria
rematado por un cubremuros piedra sobre el que se instalan, entre los soportes laterales
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de cada crujia, acristalamientos contenidos en médulos de hormigdn, tal y como se aprecia en la
imagen adjunta.

El bar-cafeteria no se utiliza desde hace algin tiempo. No obstante, se mantienen
algunas de las instalaciones de la antigua actividad. (Camara baja de 60 cm., por
ejemplo).

El bar-cafeteria tiene una superficie de 153,07 m2.

Las caracteristicas constructivas y de las instalaciones mas relevantes del bar-cafeteria
son las siguientes:
- El espacio se encuentra atravesado por una barra de obra en linea de forma

quebrada (8+2+7 m.).
- La altura suelo-techo es de 3,47 m.
- El techo de forjado directo, enfoscado y pintado.
- Existen 8 luminarias en techo en bandeja de doble barra de tubo fluorescente.
- Tras la barra del bar 3 barras de fluorescentes verticales.
- Pavimento de baldosa ceramica de 30 x 30 cm.

- Los tres pilares son de hormigén armado visto de 30 cm. de didmetro y acabado
abujardad.
- Paredes pintadas con pintura plastica gotelé.
- 3 ventiladores giratorios de aspas colgados del techo.

- Calefaccion eléctrica en barra colgada del techo. Un radiador en cada crujia.

Bar-cafeteria. Zona de publico

Bar-cafeteria
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Zona interior de la barra

Desde la zona interior de la barra se accede a la cocina mediante una puerta cortafuegos y una
doble puerta de madera de vaivén (detras de la puerta cortafuegos). Anchura de la zona de paso:
im.

La cocina cuenta con una superficie util de 46,91 m2

——

Cocinag

Las caracteristicas constructiva

- Paredes de la cocina alicatadas en 15 x 15 cm. hasta 2,10 m. de altura. Resto, paredes
pinatadas en plastico liso.

- Muebles de cocina en angulo en las dos paredes exteriores.

- Campana sobre el cocinador de 2 m. de anchura sobresaliendo 75 cm. desde la

pared.

—_
MEMORIA VALORADA. EDIFICIOS DE ALBERGUE Y MULTUSOS. JAVIER (NAVARRA) Pagina 8




- Ademas de la puerta cortafuegos que separa la cocina del bar, otra puerta en la
pared oeste también cortafuegos de 1 m. de anchura que da acceso al espacio

polivalente (dormitorio).

.2 cajas empotradas en el techo que alojan dos tubos fluorescentes cada una.

-Cuadro eléctrico.

-Suelo de baldosin catalan de 15 x 15 cm.

-Existen extintores tanto en el bar como en la cocina.

Cocina

La superficie Util del espacio polivalente es 203,44 m2.

Las caracteristicas constructivas de este espacio polivalente son las siguientes:
- Pavimento de baldosin catalan de 12 x 12 cm.
- La altura suelo-techo es de 3,47 m. El techo de forjado directo, enfoscado y
pintado en plastico liso.
- 12 luminarias de dos tubos fluorescentes cada una.

Espacio polivalente

El espacio polivalente se comunica con los aseos mediante un pasillo de 1,70 m. de anchura al
que también dan acceso las habitaciones del encargado.
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Pasillo de acceso a los aseos y el recinto en el que se encuentra la habitacién del encargado, zona
anexa de almacenamiento y un pequefio aseo particular con ducha.

Distribuidor

Zona de almacén que do
paso al dormitorio y al aseo
del encargado
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La zona del encargado queda formada por una sala un aseo con paredes que no llegan
al techo y un pequeno dormitorio.

En su conjunto las habitaciones del encargado tienen una superficie de 41,40 m2. Las
paredes son de pladur.

La zona de aseos tiene una superficie de 30,51 m2.

Aseos de muferes

Aseos de hombres

Tanto la zona de mujeres como la de hombres disponen de habitacion de inodoro
con las dimensiones adecuadas para su utilizacion por personas con problemas de
movilidad. Con las paredes alicatadas y el suelo de baldosa, tanto los acabados como
los aparatos sanitarios instalados presentan un buen estado.
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Aseo con inodoro preparado para discapacitados
con problemas de movilidad.

2.2.- Objetivos y criterios de la actuacion

Aunque corresponderd en ultimo término a los técnicos que redacten el proyecto
constructivo definir las soluciones espaciales y materiales concretas, se indican en este
punto los objetivos y criterios de intervencion que deberian guiar la concepcion espacial
v la resolucién constructiva de las obras de reforma previstas.

Como se ha dicho, el objeto de la intervencion, en su conjunto, se centra en la
promocién de un albergue de segunda categoria de acuerdo a las condiciones
establecidas al efecto por la legislacién vigente. Con esa intencidn, la reforma del

edificio del albergue contaria con las piezas destinadas a dormitorios y aseos, asi como
los espacios necesarios para su buen funcionamiento.

En la idea de que el encargado del albergue pueda atender otras actividades, la
propuesta aprovecha la previa existencia de un bar-cafeteria y su correspondiente
cocina, para reactivar ese servicio de hosteleria complementario, de modo que, el bar-
cafeteria, una vez rehabilitado, ademas de asistir al propio albergue, pueda abrirse al
publico en general.

Complementariamente y puesto que resultaban excesivas las dimensiones del anterior
bar-cafeteria, se ha entendido conveniente habilitar un espacio de venta de productos
de la tierra, de modo que se completaria la oferta de servicios incentivando, ademas, el
consumo de los productos autéctonos.

B
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2.3.- Propuesta de intervencion

El objetivo de la intervencion se centra en la habilitacion de un albergue turistico de
segunda categoria que, por su posicién, podria, en su caso, adaptarse a la red de
albergues del Camino de Santiago.

Respetando el espacio destinado a tienda de tabacos y recuerdos, y no siendo necesaria
la reforma de la zona de aseos debido al buen estado que presentan sus instalaciones, la
actuacion que se propone se dirige a la remodelacion del resto de los espacios
disponibles, previendo la remodelacion del bar-cafeteria y de la cocina, y la disposicion
de una zona de trabajo y estancia del encargado y la preparacion de seis dormitorios
que podrian alojar entre cuatro y ocho huéspedes cada uno, en funcién de la utilizacion,
o no, de literas de doble altura.

Asimismo, se preveé la instalacion de espacios destinados a duchas, tanto en la zona de
aseos de mujeres, como de hombres. Una de las nuevas duchas se prevé para el uso de
personas con problermas de movilidad.

El nuevo bar-cafeteria dispondria de una superficie Gtil de 112,68 m2. Se prevé una nueva
zona desatina a aseos al servicio del bar-cafeteria de la que carecian las anteriores
instalaciones. El aseo para personas con algin tipo de discapacidad fisica seria
compatible con el aseo de mujeres. La superficie del conjunto de aseos seria de 11,70 m2
La comunicacion entre el bar-cafeteria y la cocina se mantiene en su posicidon actual, es
decir, conservando la logica relacion directa la zona de servicio de |la barra del bar con la
cocina.

La cocina reduce la dimensién del espacio anterior, en el entendimiento de que la
superficie prevista, 24,96 m2, resulta suficiente para el servicio que debe prestar.

Tanto el acceso al bar-cafeteria, como el acceso a la recepcion del albergue se
protegerian con un cuerpo comun adicional con paramentos acristalados y cubierta
horizontal gque, con un caracter liviano en su configuracién formal, funcione como
espacio de cortavientos y proteccion de las instalaciones interiores.

La actuacion prevista propone la modificacién del emplazamiento de la zona destinada
a estancia y trabajo del encargado del albergue, puesto que parece logico desplazar
estas piezas hacia la zona central del albergue de modo que puedan articularse las
distintas funciones del encargado con las piezas mas importante del edificio.

Asi, por tanto, en un espacio de “rétula” entre los dormitorios (zona de noche) y la cocina
y el bar-cafeteria (zona de dia), el espacio privado del encargado tendria, ademas, un
acceso directo al mostrador de recepcién situado frente al acceso al albergue.
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El pasillo de acceso a la cocina desde la habitacion privada del encargado daria,
igualmente, acceso a su aseo privado y se proyecta con la suficiente anchura como para
poder alojar en su pared sur un armario de almacenamiento de ropa o de los utensilios y
materiales auxiliares propios de las instalaciones del albergue. En este espacio podria
situarse un secador de ropa, si bien, también podrian habilitarse tendederos en el exterior
en la fachada trasera del edificio, con orientacion sur.

Los seis dormitorios pueden adoptar distintas distribuciones en su amueblamiento

interior.

En todo case, se propone la instalacion de armarios de obra de suficiente dimension en la
idea de que, en ocasiones, podria disponerse de ocho plazas de huéspedes en cada
habitacion mediante la utilizacion de literas de doble cama en altura.

El disefo de las piezas es versatil y podria alojar entre cuatro y ocho huéspedes
dependiente de la utilizacion de entre una y cuatro literas dobles. Por tanto, el aforo
maximo del albergue previsto inicialmente, seria de 64 plazas.

La superficie de cada habitacion-dormitorio es de 25,57 m2, por lo que cumple
sobradamente el estandar minimo de 1,75 m2 de superficie de dormitorio por plaza de
alojamiento, gue establece el articulo 28 del citade Decreto Foral 140/2005.

Como se ha explicado, los aseos existentes en el extremo oeste del edificio se encuentran
en buen estado. Esta circunstancia induce a respetar las actuales instalaciones y
acompanarlas de los adecuados servicios de duchas de los que actualmente carecen.

En este caso se cumplen, igualmente, los estandares exigides por la normativa vigente.
La relacion entre los distintos elementos de los aseos que requiere el articulo 33 del

citado
aecreto Foral 140/2005 y los elementos previstos en la intervencion se representa en

siguiente cuadrg. ALBERGUES DE SEGUNDA CATEGORIA
ELEMENTOS REQUERIDOS PARA UN ALBERGUE DE 48 PLAZAS
TIPO DE N2 Ij.EMENTOS Ne ELEMENTIOS

ELEMENTO MINIMOS PREVISTOS
INODORO 3 §

LAVABO 5 6
DUCHA 46

3.- EDIFICIO MULTIUSOS. PARCELA 31 DEL POLIGONO 1
3.1.- Descripcidn del estado actual de la zona de intervencion

Se trata de un edificio de una unica planta en forma de “U" con brazos de diferente
longitud.
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El nivel del pavimento del edificio es ligerisimamente superior al nivel de la acera
perimetral, por lo que, al igual que el edifico de albergue, no se plantean problemas de
accesibilidad.

Zona destinada a Policia
Foral y Oficina de Turismo

Zona central objeto de la
intervencion

La acera perimetral tiene 1,70 m de anchura y esta formada por losas de piedra de forma
irregular

De modo similar al edificio del albergue, la cubierta es de teja a dos aguas,
supuestamente sobre tabiquillos. No se conoce el grado de aislamiento. La estructura del
edificio no presenta problemas perceptibles.

La intervencion se limitaria al espacio central destinado a zona polivalente, respetando
distintos espacios destinados a Oficina de Turismo, Policia Foral, aseos, etc. cuyas
instalaciones que se emplazan en ambos extremos del edificio.
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Ambito de la intervencién

En el espacio objeto de la intervencion se emplazan 6 pilares de hormigdn de diametro
30 cm. gue soportan una viga longitudinal de 3,76 m de longitud de vano en cada
tramo. Los pilares disponen de un acabado en hormigoén visto abujardado. El forjado se
apoya en los pilares que se alojan en el muro sur y en la citada viga, con vuelo hacia el
extremo norte de la sala. La viga descuelga del techo 0,23 m.

La longitud total del espacio interior es de 27,85 m. y la anchura de 8,76 m. La superficie
se aproxima a 250 m2.

En la pared sur se emplazan maédulos de carpinteria de hormigén de 50 x50 cm y

vidrio
de 4 mm. Un cuerpo de médulos por cada crujia con un total de 7.
La cubierta es de teja sin canalones ni bajantes, de modo que el vertido de aguas se

hace directamente sobre la acera peatonal que bordea el edificio. El vuelo del forjado
dispone de cuneta con goteron.

El forjado vuela 40 cm vy la teja 10 mas.

En la acera y en las proximidades del rincon que articula el espacio polivalente con la
zona de aseos, se ubica una rejilla de recogida de aguas pluviales. Esta cegada.

Enfrente de los servicios se emplazan tres arguetas con tapa gue probablemente
recogen las aguas fecales de los aseos.

La fachada sur esta compuesta por un muro de mamposteria de piedra con
prolongacion a modo de contrafuertes coincidiendo con los poérticos de la estructura de
hormigdén. En su base continda la acera de piedra irregular de 1,20 m. de anchura.
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Espacio polivalente

Las caracteristicas constructivas y de las instalaciones mas relevantes del espacio
polivalente son las siguientes:

- Pavimento de hormigoén ruleteado formando maodulos de 4 m.a loanchoy12alo
largo con juntas de construccién/dilatacion con un listén de madera de separacion.

- Altura suelo-techo: 3,20 m.

- Carpinteria de suelo a techo en pared norte con vidrio de 4 mm de espesor.

- El acceso se hace mediante 4 puertas dobles gue se integran en los moédulos de la

carpinteria. Dos de ellas no se utilizan.

- Techo forjado directo enfoscado y pintado.

- La iluminacién se resuelve mediante lamparas empotradas en el techo. 7 lamparas

que cuentan con una barra de fluorescente.

- Calefaccion eléctrica en barra colgada del techo.

3,2.- Objetivos y criterios de la actuacién

Las actividades previstas en la zona de intervencién del edificio vendrian a completar las
instalaciones del albergue. En concreto, y al margen del servicio que pueda ofrecer el
bar-cafeteria que se activaria en el edificio de dormitorios, se trata, aqui, de disponer de
a@as rmultiusos que completarian el programa minimo de instalaciones de un albergue

segunda categoria de acuerdo a lo establecido en el articulo 30 del Decreto Foral
140/2005 citado anteriormente.

Incluso, mas alla de dar cumplimiento a los requisitos que establece al efecto la
legislacion vigente, se trata de completar las instalaciones del albergue ofreciendo la
posibilidad de gue éste no se limite a proporcionar oferta de alojamiento solamente a
eventuales visitantes, sino que, ademas, pueda ofrecer actividades a grupos de jovenes
que permanezcan periodos de tiempo mas prolongados vinculados a dinamicas propias
de campamento y convivencia, tales como jornadas tematicas, de ocio y recreo, etc.
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Interesa, por tanto, disponer de espacios de una dimension adecuada a las actividades
de clases y de dinamica de grupos. Ademas, al objeto de conseguir la mayor
polivalencia y wersatilidad de los espacios, interesa adoptar, en alguna de las
distribuciones, una solucion wversatil, que permita resolver necesidades puntuales
relativas a actividades que requieran un mayor aforo de participantes.

3.3.- Propuesta de intervencién

La idea fundamental consiste en disponer de espacios preparados para la celebracion
de eventos tales como, clases, reuniones, juegos, etc. De modo complementario, interesa
prever un espacio para el almacenamiento de bicicletas.

Las actividades se relacionan con la presencia del albergue préximo y no precisan, por
tanto, de espacios auxiliares.

De los siete modulos definidos por la estructura de la nave, uno de ellos, atendiendo al
programa de necesidades, se destinaria a almacén de bicicletas. En concreto, se preve
un espacio separado del resto con acceso desde el exterior destinado a tal fin, en una
posicion adyacente a las instalaciones de la policia Foral.,

Los seis médulos restantes definidos por la estructura portante, se dividirian en tres
espacios polivalentes con acceso independiente desde la plaza emplazada al norte del
edificio. Se dispondria, no obstante, de espacios cortavientos adicionales en cada uno
de los espacios de modo que la relacion con el exterior quedaria franqueada por una
doble puerta.

Al objeto de procurar una mas amplia versatilidad de uso, el tabique de separacion de
dos de los espacios estaria forrnado por paneles articulados que, una vez plegados,
darian lugar a un espacio de doble superficie.

La superficie util de cada uno de los tres espacios polivalentes seria de 63,65 m2, en tanto
que el espacio cortavientos dispondria de 4,65 m2. Légicamente, el espacio que se crea
con el tabique de paneles plegado alcanzaria en torno a los 128 m2.

4.- PROPUESTAS DE SOLUCIONES CONSTRUCTIVAS
4.1.- Desmontajes y Demoliciones
La primera fase de intervencion responde a la demolicién de distribuciones interiores

en

ambos edificios. En el destinado a Albergue Unicamente se respeta el nicleo destinado a
tienda de venta de tabacos (Estanco), y el nlcleo de servicios, y el destinado a Multiusos
no cuenta con distribuciones a demoler.

No obstante, en ambos casos, se desmontaran las carpinterias de los lados posteriores a
las plazas a las que dan las fachadas principales, en las que también se desmontaran las
carpinterias actuales.
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Todo ello sera convenientemente tratado por gestor autorizado de residuos vy
transportado a vertedero autorizado.

4.2.- Aislamientos, Distribuciones y Trasdosados

La particular situacion de los edificios en cuanto a su deficiente nivel de aislamiento,
frente al que se va a requerir para los nuevos usos de Albergue, vy en funcion de la
configuracion de ambas edificaciones, requiere llevar a cabo revestimientos aislantes en
suelos, paredes y techos, con el fin de mejorar su calificacion energética, a la vez que su
adecuacion al CTE.

Comenzando por los pavimentos interiores, de hormigoén in situ en el caso del edificio
que se destinard a usos multiples, y de revestimientos ceramiceos en el de los propios
servicios del albergue (bar, habitaciones, servicios, etc.), se desconoce la disponibilidad de
aislamiento bajo esos pavimentos, si bien se considera su inexistencia, y por ello la
necesidad de aportar una solucion aislante previa al tratamiento que finalmente se
aporte a todos los suelos interiores.

Para ello solo hay dos alternativas, rebajar los pavimentos actuales y aportar un nuevo
paquete aislante cuya rasante final coincida con la actual, o recrecer con dicho paguete
la rasante existente. Es evidente que la primera supone una accién significativamente
mas costosa, y por ello desechable en orden al costo econdmico de la misma, toda vez
que se cuenta con una altura actual, de suelo a techo, de 3,47 mts, gue a su vez ofrece
margen suficiente para aplicar igualmente una solucién aislante bajo el forjado techo de
la planta baja, de modo que no sera necesario acometer operaciones de aislamiento
externo que conllevarian el desmontaje de las cubiertas, lo que supondria otra
desproporcion anadida de cara al costo global de las obras.

Ambos paquetes aislantes podran distribuirse en un recrecido de 25 cmes. sobre los
pavimentos actuales, y en un descuelgue de 32 cms. bajo el forjado techo de ambas
plantas bajas, teniendo en cuenta que dicha medida no puede ser superada debido a la
cota superior de los ventanales de las fachadas posteriores de ambos edificios. Con ello, la
altura interior libre de todas las estancias seria de 2,90 mts.

En cuanto a los cerramientos exteriores se propone un proyectado de poliuretano y
posterior revestimiento con un trasdosado de doble placa de yeso e=15 mm., sobre
estructura portante de acero galvanizado, de 76 mm. de espesor, con manta de lana de
roca en su interior, que se remataréd en contorno de huecos de las nuevas carpinterias
con mochetas, cabeceros y alféizares.

Las distribuciones interiores se resolveran con tabiqueria integrada por dobles placas de
carton-yeso, de 15 mm. de espesor, a ambos lados de una estructura de acero
galvanizado, de 76 mm. de espesor, en canales y montantes. Su montaje se efectuara
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desde la base del revestimiento del pavimento final hasta el forjado techo actual con el
fin de evitar puentes acusticos sobre los techos rebajados.

Para las distribuciones lindantes con cuartos humedos la segunda de las placas sera la
adecuada para posteriores revestimientos ceramicos.

4.3.- Revestimientos.

Para los pavimentos en general se prevé un revestimiento ceramico en piezas de gres de
gran formato, clase 3 en cuartos humedos, recibidas con cemento cola. En cocina y
servicios contaran con piezas especiales para los encuentros en esguinas.

En las entradas a modo de cortavientos el pavimento contara con revestimientos de
felpudos de vinilo trenzado.

Las divisiones interiores y trasdosados, en base a placas de cartén-yeso, se trataran con
pintura plastica lavable, y en las zonas de habitaciones se contara con elementos de
proteccion de camas y literas.

Los techos quedaran configurados por placas desmontables de 60x60 cms. sobre
Bgrfilarra vista, en la que quedara integrado el sistema de iluminacion en luminarias

mismo tamano.

Los revestimientos verticales de cocina y servicios responderan a alicatados con gres
nacional de 30x60 cms. tomados con cemento cola sobre paramentos nuevos o
superficies preparadas tras la eliminacion de los alicatados existentes.

4.4.- Carpinterias

Con el fin de proporcionar unidad estética a los frentes que recaen al exterior en las
fachadas principal y posterior, las carpinterias que sobre ellas se van a montar seran de
aluminio galvanizado, color grafito en una serie de fabricante que cuente con rotura de
puente térmico y sea capaz de albergar acristalamientos triples con el fin de garantizar
un mayor aislamiento térmico y acustico.

En el caso de las carpinterias de la fachada posterior del edificio en el que se distribuyen
las habitaciones del albergue, estas contaran con sisterma de oscurecimiento mediante

persianas de apertura motorizada.

Los acristalamientos aislantes con triple vidrio bajo emisivo, en placas separadas por
camaras rellenas de gas noble, estaran compuestos por vidrios de seguridad de 3+3 mm,,
en caras interior y exterior de los médulos que en las carpinterias de fachada principal
contienen las puertas de acceso.
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Para los montantes el acristalamiento de seguridad serd exterior, mientras gue las dos
restantes seran de 5y 6 mm. Las camaras podran contar con espesor de 10/12 mm. Los
acristalamientos de los ventanales de fachada posterior, seran triples de 6/12/5/12/6 mm.

Las carpinterias interiores seran de madera lacada en blanco, con herrajes de cuelgue,
apertura y cierre, de acero inox.

4.5.- Senalizacién

El edificio del albergue contara con una entrada cortavientos en el que se instalara un
difectorio sobre el contenido y distribucién interior del edificio, que a su vez dispondra

todas sus estancias de placas de sefalizacién de usos en bilingle, como asi sera
igualmente en el edificio multiusos.

4.6.- Intervenciones en cubiertas

Como se ha indicado anteriormente la mejora de la eficiencia energética no pasa por
intervenir externamente en las cubiertas. Mas bien se llevaran a cabo operaciones de
reposicion de elementos del sistema de cobertura que se encuentren deteriorados o
rotos, y limpiezas, teniendo en cuenta que estos trabajos afectaran a toda la superficie
de cubierta, incluidas aguellas zonas bajo las que se encuentran servicios ajenos a la
actividad gue se pretende implantar, en referencia al Estanco, en el caso del edificio de
Albergue, y al Departamento de la Policia Foral y tienda de informacion turistica, en el
caso del edificio Multiusos.

Esta ampliacion se justifica por la implantacion de nuevos canalones y bajantes de
pluviales con los que ahora no se cuenta, puesto que los mismos deben extenderse a lo
largo de todas las fachadas. Las bajantes que dan a las fachadas principales

conectaran con arquetas situadas al pie de las mismas, en los puntos cercanos a red de
evacuacion de sumideros, mientras gue las de fachadas posteriores lo podran hacer de
manera directa a la acera y terreno posterior que linda precisamente con una canaleta
de recogida de aguas.

4.7.- Entorno exterior

La propuesta de elevar el pavimento interior de ambos edificios en unos 25 cms. se viene
a sumar al pequeno resalto que en la actualidad se da entre el interior y la acera, de
modo que se puede decir que la diferencia de cotas entre el interior y el exterior puede
rondar los 30 cms.

Con el fin de no generar dicho salto se propone adecuar |la acera exterior para facilitar
accesos a minusvalidos mediante la recuperacién de las lajas de piedra con que cuenta,
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para volver a recibirlas a la cota que se sitle a tres centimetros por debajo del pavimento
acabado interior.

La nueva acera, exclusivamente en los frentes que dan a Albergue y Multiusos dispondra
de una pendiente transversal del 3%, y podra quedar un salto entre esta y la zona
ajardinada, de 15 cms. recreciendo ligeramente (5 cms.) el encuentro del césped con el
borde de la acera.

A estas operaciones se vienen a sumar las acometidas de pluviales en su entronque con
sumideros préximos a las mismas.

5.- PROPUESTAS DE INSTALACIONES
Antecedentes.

Desde el departamento del Gobierno de navarra de turismo y Comercio se pretende
impulsar la rehabilitacion de un edificio existente como albergue de peregrinos en la
localidad de Javier. Este informe es parte de un estudio mas amplio donde se contempla
la repercusion arguitecténica y constructiva de la actuacion

Estado Actual.

Actualmente el edificio se encuentra sin uso ni ocupacion. Desde el punto de vista de las
instalaciones no se considera aprovechable en ningun aspecto. El estado de deterioro,
usos previstos y la incompatibilidad reglamentaria con la normativa actual obliga a
considerar una actuacion integral en las instalaciones.

Infraestructuras circundantes.

El edificio cuenta con acometida de energia eléctrica, de abastecimiento y de
saneamiento. No se disponen de redes circundantes de Gas Natural o de GLP.

En la parcela cercana se dispone de un CT de titularidad de la compania distribuidora de
energia eléctrica, por lo que se considera factible, a falta de informes desde la propia
distribuidora eléctrica, que se puede disponer de energia eléctrica suficiente para el
edificio,

Sensibilidad en el entorno.

El edificic forma un volumen unido en forma de U, con cubierta a dos aguas y fachadas
de piedra y vidrieras al patio. Se trata de un edificio cuya envolvente formal debe ser
respetada por lo que no se puede realizar cualquier actuacion en cuanto ubicaciéon de
magquinaria en el exterior. Si se considera que podran salir chimeneas y conductos de
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ventilacion a la cubierta del edificio, cuidando, eso si, tanto la estética como la dimensién
para poder compatibilizar las necesidades con el cuidado del entorno.

La carretera de acceso a la zona de aparcamiento circula a una altura elevada,
guedando la cubierta del edificio expuesta a la vista de los visitantes.

5.1.- Instalacién Eléctrica en Baja Tensién

La instalacion eléctrica partira de la CGP situada en el limite de parcela. Mediante
canalizacion enterrada se llegara al interior del edificio y se alimentara al cuadro general
de proteccion y mando. No se considera oportuno disponer de varios suministros
independientes con contadores diferenciados. Internamente si se dispondra de un
sistema de control y medida de los consumos internos de energia eléctrica, como el
empleado en:

Climatizacion

g:ocina del Bar

Albergue de peregrinos

':I'ienda

£l cuadro general del edificio alimentara a los cuadros secundarios que corresponderan
con las zonas o usos anteriormente descritos. Desde los cuadros eléctricos partiran las
lineas de alimentacion a los receptores de alumbrado, fuerza o control dispuestos en el
edificio. Se empleara distribucion bajo tubo rigido en zonas vistas o corrugado de alma

lisa en distribucion oculta. Todo el sistema de instalacion se realizara bajo la
consideracion de local de publica concurrencia.

Las zonas de W.C. y de cocina se consideraran como locales hiumedos, por lo que se
debera guardar proteccion mediante distancia de seguridad a zonas humedas o
implementando seguridad de equipos segun zonas de clasificacion.

Los cuadros eléctricos y sistemas de distribucion estaran fuera del alcance de los

usuarios,
tendiendo acceso a ellos solo personal autorizado o por mantenimiento.

La instalacién dispondra de una red de proteccién mediante sistermna de puesta a tierra
con disipacion en parcela exterior y conexiones equipotenciales en el interior del edificio.

5.2.- Instalacién de lluminacién
Se contara con sistemas de iluminacion diferenciados por usos vy tipologias. En la zona

de

bar se contara con pantallas tipo LED con regulacién en base a la iluminacion exterior. En
el interior de la barra y de la concina se dispondra de una iluminacion funcional
controlada por el personal que gestione el uso del edificio. En la tienda se contara con
una iluminacién tipo LED con control de luminosidad mediante sensores automaticos.
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En el albergue se contara con iluminacion LED en toda la superficie, pero el sistema de
control sera diferente en los dormitorios que en la zona comun. En los dormitorios se
emplearan sistemas de encendido vy apagado manual, mientras gue en las zonas de
pasillo y W.C se emplearan sistemas de sensores de presencia con temporizacion y
regulacién de la iluminacion On/Off o variable.

5.2.- Instalacién de Datos y Telecomunicaciones

El edificio contara con una red de datos para dar servicio a los diferentes puntos de uso
de redes de telecomunicaciones. Los elementos a disponer de esta red seran:

Puntos de cobro telematico

Telévisién digitalizada

Antenas Wifi de acceso publico

Puéstos de trabajo en uso administrativo

Sistema de seguridad
Sisttma de control de acceso al edificio
Sisttma de sonido

-
Se dispondra de un sistema de captacion de TDT aéreo con antena exterior integrada en
el entorno oculta a las vistas principales, con equipo de amplificacién en el interior del
inmueble.

El equipamiento en el interior se centrara en las zonas comunes, dejando en la zona de
albergue acceso via Wifi.

5.4.- Instalacién de Ventilacién Mecanica Controlada

La instalacion estara de acuerdo al DBHS, fijando caudales minimos en base al uso y
ocupacion prevista. Se dispondra de equipos de ventilacion con recuperacion térmica y
doble flujo. El sistema dispondra de sistema de control de calidad de aire, adaptando el
caudal a las necesidades reales de cada momento. Se separara la instalacion en varios
equipos dejando el bar y tienda en sistemas independientes al albergue.

Estos equipos se han previsto de montaje interior, evitando exposicion a vistas en
cubierta, pero deberan disponer de tomas y salidas de aire a cubierta.

Este sistema nos servira para aportar aire de calidad al interior de los dormitorios vy

zonas

de uso. De las zonas de vestuarios y W.C. se extraera el aire eliminando oclores y humedad
presente en el ambiente. La cocina tendra un tratamiento particular, contando con una
campana industrial con aporte y extraccion de aire a cubierta.
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5.5.- Instalacién de Climatizacién

El sistema de climatizacion dara servicio diferenciado a los diferentes usos y recintos del
inmueble con control independiente.

El edificio contara con calefaccion en la zona de vestuarios y dormitorios del albergue. En
el resto del edificio se contara con climatizacion complementada con el sistema de
ventilaciéon mecanica controlada.

En la generacion térmica se empleara una bomba de calor con recuperacion térmica
de interior, con ventiladores centrifugos de velocidad variable generando frio y calor
mediante sisterma de expansion directa. Este sistema evita disponer de equipos en el
exterior del edificio. Desde la generacién se distribuira el frio o calor mediante tuberias de
gas frigorifico a los diferentes equipos terminales de clima repartidos por el edificio. De
este sistema también se conectara al intercambiador de agua/gas para alimentar a la
central de produccion de ACS. Este equipo dispondra de doble etapa de generacion
para dar 45°C de ACS en el primer ciclo, y posteriormente elevarlo hasta temperaturas de
almacenamiento de 60°C.

Todo el sistema de control estara interconectado para poder regular la generacién y
produccion en base a la demanda. El sisterna completo se podra gestionar desde un
punto concreto. También se establecera un sisterna de control de gasto energético para
repercutir posteriormente a cada tipo de uso, albergue, tienda, bar, ACS.....

La tipologia de equipos y su disposicion estara especialmente estudiada para poder
llevar un correcto mantenimiento.

5.6.- Instalacion de Fontaneria

La instalacién de fontaneria actual dispone de una acometida a sanear y se contara con
una conexién capaz de dar suministro a los nuevos usos contemplados en el edificio. En el
exterior se dispondra el contado empotrado en arqueta subterranea, desde donde

partird la acometida particular con PE en distribucién soterrada.

En el interior del edificio se contara con contadoeres individualizados para dar suministro a
las diferentes partes del edificio, para poder llevar un seguimiento a los consumos de
agua por cada uso o zona. Esto también posibilita la gestion separada de la zona de bar,
comercial, ACS. y albergue.

No se contempla la instalacion de sistemas de bombeo para elevar la presién del agua
de red existente en la urbanizacion.
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De esta bateria de contadores internos se alimentard a cada zona mediante tuberia
plastica de PE con coquilla elastomérica. Se ira acometiendo a cada recinto de cuarto
humedo con vélvulas de corte manual en la entrada. En el sistema de A.C.S. se dispondra
de varios contadores con la finalidad de repercutir consumos a cada uso diferenciado.

En la distribucién de ACS se contara con una red de retorno de ACS desde los puntos
mas alejados para garantizar una temperatura minima en los puntos de consumo y
disponibilidad de agua caliente para evitar derroches en espera de temperatura. Se
contara con tratamientos de prevencion de la Legionelosis elevando la temperatura de
todo el sistema y recirculando el agua por toda la instalacion.

5.7.- Instalacion de Saneamiento
El uso del edificio generara 3 tipos de vertido:

Aguas Pluviales
Agl.ias fecales semejables a domésticas
Agmgas fecales industriales de la cocina industrial

Las.aguas pluviales procedentes de |a cubierta se verteran a la recogida de aguas
pluviales existente en la urbanizacion exterior. Se contara con canalones y bajantes hasta
alcanzar la cota de terreno donde discurriréd de manera soterrada. En el arranque de la
instalacion de la bajante se dispondra de arquetas de registro e inspeccion, para poder
realizar un correcto mantenimiento de la instalacion. En la acometida general se contara
con una arqueta de arranque antes de conectar con el colector de recogida en
urbanizacion exterior.

No se dispone de sétano o zonas con agua a cota inferior que la salida de acometida
general, por lo que no se dispondra de sistemas de bombeo de agua para tal fin.

Las aguas fecales de los W.C. del albergue y del bar son semejables a aguas residuales
urbanas y por consiguiente se podran verter directamente al colector de recogida de
aguas fecales de la urbanizacién. Se realizara un trazado soterrade recogiendo todos los
puntos de vertido con arquetas de registro e inspeccidn en cada entronque o cambio de
direccion.

El uso de cocina industrial contemplado en la zona de bar dispondra de una arqueta
separadora de grasas, ya que se prevé la posibilidad de vertido de este tipo de
productos. La red de fecales de cocina recogera los sumideros de suelo, fregaderas,
lavavajillas y cualquier otro punto que genere vertido de aguas fecales. Esta arqueta se
colocara en el exterior, para poder inspeccionar y realizar un correcto mantenimiento de
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este equipo. En el vertido al sistema de saneamiento de fecales del edificio se contara
con una arqueta de toma de muestras para controlar el correcto funcionamiento del
sistema y comprobar que no se estan realizando vertidos de grasa a la red de fecales
en la urbanizacién exterior.

En todos los sistemas se emplearan tuberias de PVC no plastificado con junta bilabial
estanca homologada para tal fin.

No se contara con sisterna de bombeo para elevacién de cota de vertido de ningun tipo
de aguas fecales.

5.8.- Instalacion de Proteccion contra Incendios

El edificio tiene la catalogacién de publica concurrencia y uso de residencial publico. Se
considera la compartimentacion, sectorizacion, estabilidad y resistencia de la estructura
frente al fuego de cara al cumplimiento del uso mas desfavorable. La evacuacion
contemplara la densidad propia de evacuacion para poder cumplir las exigencias en
cuanto a compatibilidad de sistermas de evacuacién como anchura de puertas aun
contando con que una de las salidas pueda estar bloqueada.

Los sistemas de proteccion contra incendios contaran con los siguientes equipos:
Sistema de alumbrado de emergencia.

Sistema de deteccién de incendios

Sistema de extincion mediante extintores manuales

Sisterna de extincion automatica en la campana de extraccién cocina.

Tocos los sistermas estaran homologados y se llevara un correcto mantenimiento de

los
mismos.

Se elaborara un plan de evacuaciéon y autoproteccion del albergue, que contemple las
medidas y medios de evacuacion de que dispone el edificio. Se instruira a personal que
gestione el edificio para dirigir el sistema de autoproteccién del edificio, asi como los
plantas de evacuacion y emergencia.

5.9.- Integracion de Sistemas y Control

El tamano del edificio no es grande, pero alberga usos y requiere de prestaciones que
gonsumen energia con ratios importantes por unidad de superficie. Esto hace que

muy interesante el seguimiento de los consumos energéticos y repercusion a cada

tipo

de actividad que se va a realizar en el edificio.

Una vez que se miden los consumaos se pueden establecer estrategias de usc para
optimizar este consumo energético.
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Por otra parte, se contara con un sistema de control que , aunque sea muy sencillo,
ofrezca las herramientas adecuadas para poder gestionar el empleo de la energia de la

manera mas eficiente posible.

También se centralizara el estado del sistema de proteccidon contra incendios, de

seguridad y de control de accesos. Asi pues, se contempla el control de:
Sistgma de iluminacion

Sistgma de climatizacion

Sistgma de generacion de ACS.

Sistgma de P.C.I.

Sistgma de seguridad y control de accesos.

Sist;ema energético

Sistema Seguridad eléctrica

Este control centralizado contara con conexion remota via Web para poder gestionar

desde el punto de control de mantenimiento externo
6.- VALORACION ECONOMICA DE LAS INTERVENCIONES
6.1.- Costos en el edificio del ALBERGUE

6.1.1.- Desmontajes y Demoliciones.............
6.1.2.- Aislamientos

6.1.3.- Distribuciones. ...

6.1.4.- Trasdosados......c.. e, :

6.15.- Revestimientos (suelos, paredes, techos)...ww.
6.1.6.- Carpinterias Interiores............

6.1.7.- Carpinterias Exteriores y Acristalamientos...............
6.1.8.- Senalizacion....w .

6.1.9.- Intervenciones en Cubiertas......

6.1.11.- Gestion de Residuos de la Construccion
6.112.- Seguridad y Salud.......crnins

Total Costos en el edificio del Albergue

6.2.- Costos en el edificio MULTIUSOS

6.2.1.- Desmontajes y Demoliciones..........
B6.2.2.- Aislamientos. ...

. 5.260,00
e 2.470,00
e 28.450,00
e B3.880,00
. 64.500,00
e 7.700,00
.. 74.670.00
e 1490,00
s 5.970,00
e E0-Control deCalidadi s
e 2440,00
.. 3.660,00

.1.220,00

240.710,00

.. 6,:600,00

6.2.3.- Distribuciones......w
6.2.4.- Trasdosados...........e .. 16150,00
6.25.- Revestimientos (suelos, paredes, techos)......coineeens 31.210,00
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6.2.6.- Carpinterias INterioreS. ... e serssssssssssssesssssaas

6.2.7.- Carpinterias Exteriores
6.2.8.- Senalizacion....
6.2.9.- Cubiertas............

6.2.10.- Control de Calidad.........

..5.370,00
32.010,00
... 390,00

e 3.700,00

510,00

6.2.11.- Gestidon de Residuos de la Construccion..
6.2.12.- Seguridad ¥ Salud........cmimimm i s

Total Costos en el edificio MULTIUSOS......ovmrmersmsmsmssnsssesssessessssns

6.3.- Costos de Instalaciones en ambos edificios

6.3.1.- Electricidad en Baja TeNSION........mmmmmmmssssssssssssns
B8 2 - NN SCTIO N iccusssimiuissosiincsusmass sivisssaciassiassidssasnmishs e auiasisnin

6.3.3.- Datos y Telecomunicaciones.......

e 1.220,00

.1.860,00

119.670,00

. 35328,00

- 2.044,00

423900

6.3.4.- Ventilacion Mecanica Controlada..... e
625 Elimatizacion: s nnaasngin

L S 2] ) = L o e )

G o S I ATV HEI Do i e s e

6.3.8.- Proteccion contra Incendios.

Total Costos de la Instalaciones en ambos edificios......oeeeeeaee.

6.4.- Costos del entorno exterior

6.4.1.- Roturas y demoliciones..

18.370,00
48.611,00
.. 1413100
. 7.066,00

e 4239,00

6.3.9.- Integracion de Sistemas ¥ CONLrol.... e 7.0866,00

..148.093,00

283500

6.4.2.- PavimEnTaCiONES.. .o ssersssmses s smessssssssmseseen
(/ST Yot n U2 6L [ -0 OO

Total costos de la urbanizacion del entorno exterior............

6.5.- Resumen general de costos

Costos en el edificio del ALBERCGUE..... i

Costos en el edificio MULTIUSOS..........
Costos de Instalaciones en ambos edificios....

Costos del entorno EXEerioN . et ceeeeees e

TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL.

TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA ..oooroirercreanenerene

2% IV A

...8280,00

e D.510,00

................. 20.425,00

240.710,00

v 119.670,00
... 148.093,00
. 20.425,00

528.890,00
9% GASTOS GENERALES. ..ottt
6% BENEFICIO INDUSTRIAL. ..ot

.47.600,82

e 31733,40

608.232,22
127.728,77
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PRESUPUESTO TOTAL.....cccoicicamcssnssmsemsamiasamssniosss e 7155.960,99
6.6.- Honorarios
HONORARIOS €  IVAE TOTAL€

Proyecto arquitecto 26.869,30 5.642,55 32.511,86

Direccion arquitecto 1.515,41 2.418,24 13.933,65

Direccidn arguit. técnico N.51541 2.418,24 13.933,65

Proyecto ingeniero 4130,00 867,30 4.997,30

Direccién ingeniero 4.130,00 867,30 4.997,30

TOTAL 58.160,13 12.213,63 70.373,76
6.7.- Coste total incluidos honorarios e IVA.......... 806.334,75 €

Pamplona. Diciembre de 2017

Fdo. Victor Honorato Pérez Fdo, Angel Abal Saleta
Arquitecto Arquitecto técnico

Ha colaborado: Asier Iriarte Zubiria. Ingeniero técnico.
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