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INFORME:  PLAN ESTRATEGICO LABORATORIO DE CALIDAD AGROALIMENTARIA
LOCALIDAD: VILLAVA (NAVARRA) N/EXP: 7.835-C

1- Objeto.

El presente documento tiene por objeto definir un plan estratégico para la reforma integral y progresiva del
edificio, que sirva a la propiedad como herramienta para planificar y ordenar su renovaciéon a medio y largo
plazo.

El estudio aborda conjuntamente la actualizacion arquitectdnica de los espacios interiores y la renovacion de
las instalaciones, con el propdsito de adecuar un edificio de cierta antigiiedad a las prestaciones funcionales,
técnicas, higiénicas y normativas que requieren actualmente los usos de laboratorio y que previsiblemente
seran exigibles en el futuro.

El plan establece una imagen final del edificio completamente renovado, con unas condiciones de uso y unas
prestaciones equiparables a las de un edificio de nueva construccién. No obstante, su desarrollo se plantea
mediante actuaciones sucesivas y coordinadas, de manera que cada intervencién constituya una etapa
coherente dentro de una estrategia global y no limite ni condicione negativamente las fases posteriores.

Como criterios bases de partida, marcados por la propiedad y respetados en la propuesta se tiene que:

- Se mantiene la actual distribucion general de superficies entre los dos usuarios del edificio, NASERTIC y
el Laboratorio de Calidad Agroalimentaria.

La planificacion de las actuaciones debera garantizar la continuidad de la actividad durante todo el
proceso de reforma. No se contempla la deslocalizacién temporal de los servicios fuera del edificio, por
lo que cada intervencién debera ir precedida, cuando resulte necesario, de la reubicacién interior de las
unidades afectadas.

- El plan contempla la recuperacién y adecuacién de espacios actualmente sin uso o insuficientemente
aprovechados (especialmente el espacio disponible en planta segunda). Estos ambitos permitiran
generar superficies de transicién en las que reubicar temporalmente determinados servicios y facilitar
asi la renovacidn sucesiva de las distintas zonas sin interrumpir la actividad ordinaria del centro.

- La propuesta comprende tanto la reorganizacién y actualizacidon de los espacios interiores como la
renovacién de las instalaciones de calefaccidon, refrigeracion, ventilacién, extraccién y agua caliente
sanitaria. También se definiran las reservas de espacio y las adaptaciones constructivas necesarias para
su implantacion, incluyendo cuartos técnicos, patinillos, galerias, falsos techos, zonas registrables y
recorridos para las redes de distribucidon. Todo ello deberda permitir alcanzar las condiciones de
bioseguridad, higiene, funcionalidad y control ambiental requeridas por las distintas actividades
desarrolladas en los laboratorios.

- Dentro de esta estrategia se considera prioritaria la reforma y descarbonizaciéon de las instalaciones
centrales de calefaccién y produccion de agua caliente sanitaria. Esta primera actuacién debera
plantearse no solo para resolver las necesidades actuales, sino también como base de la futura
infraestructura centralizada de produccién y distribucién térmica, de forma que pueda ampliarse e
integrar progresivamente las posteriores fases de renovacion del edificio.

- El alcance de la actualizacién arquitectdnica se limita a los espacios ocupados por el Laboratorio de
Calidad Agroalimentaria (LAC), quedando expresamente excluidas las zonas correspondientes a
NASERTIC. No obstante, la reforma del sistema central de produccidon de calor se plantea para el
conjunto del edificio, por lo que debera continuar atendiendo las necesidades térmicas de NASERTIC
mediante sus instalaciones actuales. Asimismo, el plan preverd las reservas de espacio y las
infraestructuras generales necesarias para posibilitar una eventual reforma futura de dichas
dependencias, aunque no contempla la reorganizacidn ni la renovacion de sus espacios interiores.

En definitiva, el informe pretende ofrecer a la propiedad una guia general para la toma de decisiones,
definiendo las soluciones técnicas propuestas, las fases de ejecucion, las necesidades de traslado interior, los
plazos estimados y el orden de magnitud econdmico de las actuaciones. De este modo, la propiedad
dispondra de una hoja de ruta que le permita programar la reforma integral del edificio de acuerdo con sus
prioridades, disponibilidad presupuestaria y necesidades de funcionamiento.
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2- Estado actual

2.1- Situacion

El edificio se situa en Villava, Navarra, en la Avenida Serapio Huici n? 22. La parcela catastral se corresponde
con el numero 383 del poligono 1 del Municipio de Villava, dentro de un recinto vallado, compartiendo
aparcamiento y zonas exteriores con otro edifico (antigua escuela de Peritos Agricolas) actual sede de las

Sociedades Publicas del Gobierno de Navarra.
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2.2 - Descripcion constructiva del edificio

El edificio fue disefiado en 1975 por el Arquitecto Candido Ayestaran, por encargo de la Diputacién Foral de
Navarra para albergar las actividades del Laboratorio Agricola.

El edificio estd aislado en su ultima planta y tiene una planta rectangular con unas dimensiones exteriores en
planta de 52,60 m. de longitud y 21,30 m. de anchura, con una superficie construida total de 4.481,52 m2

sumando las 4 plantas que posee. Consta de semisdtano, planta baja, planta primera y planta segunda. La
altura exterior total del edificio hasta cumbrera es de 12,21 metros, siendo la altura hasta alero de 10,25

metros. Estas plantas se comunican entre si con dos nucleos de escalera.
Existen accesos pavimentados en todo el perimetro y zonas de aparcamiento. A la parcela se accede

directamente de la Avenida Serapio Huici de Villava, a través de una puerta de barrotes metalicos que inicia la
urbanizacidn interior. La salida de la parcela se realiza por un vial paralelo al de entrada, finalizando en una

puerta de barrotes metalicos similar a la del acceso.

La estructura del edificio es de hormigdn armado. El forjado de la planta baja, planta primera y entrecubierta
es unidireccional compuesto por vigueta, bovedilla y capa de compresién de hormigdén, con un espesor total
de 30 cm.

Los cerramientos exteriores son de 55 cm. de espesor y estdn compuestos desde el exterior al interior por
enfoscado de mortero, bloque de hormigén, cdmara de aire, aislamiento (sélo en planta segunda) y ladrillo
doble hueco colocado a % asta, enfoscado y lucido de yeso por el interior.

La estructura de cubierta es metalica. La cubierta es de panel sandwich de 10 cm de espesor, formada a
cuatro aguas, con una pendiente del 21%. El cambio de cubierta para la habilitacion de una nueva planta
(planta segunda), se ejecutd en el afio 2020.

" [
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Los solados de todas las plantas del edificio son de terrazo con rodapié, sobre solera de hormigdn en
semisdtano y sobre forjado en planta baja, primera. La planta segunda esta sin adecuar y su solado es la capa
de compresion del forjado existente.

La carpinteria exterior es de aluminio lacado con doble acristalamiento. La puerta de acceso a la planta baja
del edificio es metdlica y con cristaleria simple. La carpinteria interior del edificio es de madera pintada.

Fachada Sur

Fachada lateral Oeste

" [
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Fachada lateral Este

Fachada Norte

2.3- Actividad desarrollada en el edificio

Actualmente hay dos usuarios que desarrollan su actividad en el edificio. Estos usuarios son:
- Seccién de Calidad Agroalimentaria.
- Navarra de Servicios y Tecnologias NASERTIC.

Ambos usuarios realizan el mismo tipo de actividad de analisis de laboratorio y su distribucion dentro del
edificio no tiene un patron definido.

Cada una de estos usuarios tienen una entrada diferente para acceder al edifico:

- LCA — Acceso desde el hastial sur, lado corto del edificio mas cercano a la avenida, a través de once
escaleras en sentido ascendente.

- NASERTIC — Acceso desde extremo sur del lateral oeste, a través de siete escaleras en sentido
descendente.

. |
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Las superficies utiles disponibles y utilizadas por cada uno de los usuarios dentro del conjunto del edificio son
las siguientes:

Planta sotano — Superficie — 901,58 m2.

- LCA-14,84 m2 Hueco de escalera
- NASERTIC — 837,02 m2. Acceso a LCA por hastial norte.

- INSTALACIONES USO COMUN:
- Sala de calderas -49,71 m2.
- Sala gases — 24,25 m2.
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Planta baja — Superficie — 1.024,36 m2.

- LCA — 948,35 m2. Acceso a LCA por hastial sur. 1 recibidor, 3 despachos, 2 bibliotecas, 3 bafios, 5
salas de laboratorio y 1 habitacidn trasera de recepcion de mercancias.

- NASERTIC -76,01 m2.
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Planta primera — Superficie — 1.060,30 m2.

- LCA - 534,05 m2. 1 bafio, 1 despacho, 1 almacén y 7 salas de laboratorio (el resto estan cedidos en
uso al otro laboratorio). A esta planta se accede por dos escaleras interiores, una que parte del
recibidor y otra al fondo norte.

- NASERTIC - 526,25 m2.

INSTALA CIONES | E—
NASERTIC 7
LABORATORIO AGROALIMENTARIO C—1
SINUSO E—

Planta segunda — Superficie construida — 1.074,02 m2.

- LCA — 235,96 m2. 1 distribuidor, 3 salas (disponibles) y 1 sala para el servidor informatico. A la
planta segunda se accede por escalera existentes que contindan de las escaleras principales. El
resto de la superficie de la planta no tiene uso y tiene una superficie de 838,06 m2.

- NASERTIC — No tiene uso en esta planta.
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INFORME:

PLAN ESTRATEGICO LABORATORIO DE CALIDAD AGROALIMENTARIA
LOCALIDAD: VILLAVA (NAVARRA)

N/EXP: 7.835-C

CUADRO DE SUPERFICIES UTILES m?
LCA NASERTIC COMUNES
PLANTA SOTANO 14,84 837,02 73,96
PLANTA BAJA 948,35 76,01 0,00
PLANTA PRIMERA 534,05 526,25 0,00
PLANTA SEGUNDA 1.074,02 0,00 0,00
TOTAL 2.571,26 1.439,28 73,96

Cada una de los usuarios que desarrollan su actividad en el edificio, tiene la Licencia de Actividad en vigor.

En el caso del LCA, el Ayuntamiento de Villava comunicd que cuando se hiciera uso de la planta segunda,
actualmente sin él, seria necesario revisar la Licencia de Actividad y ver el alcance de la modificacion de la
misma.

2.4- Flujos y funcionalidad

La distribucion de los usuarios en el interior del edificio no responde a ningun criterio funcional u
organizativo. Es una organizacion derivada de las necesidades a lo largo del tiempo.

Laboratorio de Calidad Agroalimentaria

La actividad del LCA se desarrolla actualmente en la planta baja del edificio, en parte de la planta
primera y en parte de la planta segunda. El acceso desde el exterior al LCA se realiza por la fachada
hastial Sur, en la entrada principal del edifico. Desde esta entrada se accede a la zona de trabajo de la
planta bajay, por el hueco de escalera Sur, a la zona de trabajo de la planta primera.

La parte trasera se utiliza para entrar muestras para ser analizadas. Estas muestras entran al edificio y
cruzan la zona de escalera norte del edificio, cuyo usuario es Nasertic. Esta escalera es la utilizada por
Nasetic para unir sus dos zonas de trabajo, planta sétano y parte de planta primera.

T R
=1 1]

i |

ACCESO — Een
MUESTRAS gﬁ% i

ACCESQ
PRINCIPAL

INSTALACIONES

NASERTIC EE—13 |
LABORATORIO AGROALIMENTARIO | /
SIN USO [

" [
PLAN ESTRATEGICO — 8
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La accesibilidad desde el exterior del LCA no esta resuelta. La accesibilidad interior del LCA se prevé que
guedara resuelta en breve con la instalacién de un ascensor. Existe proyecto técnico para la ejecucién
de esta actuacion.

El LCA tiene una Licencia de Actividad en vigor para su configuracion y distribucion actual.

Nasertic

La actividad Nasertic se desarrolla actualmente en la planta sétano del edificio y en parte de la planta
primera.

El acceso desde el exterior a Nasertic, se realiza por el lateral oeste del edificio, junto a la esquina sur. El
acceso principal es a la planta sétano.

La parte trasera se utiliza para introducir muestras para ser analizadas. Estas muestras entran al edificio
y se desplazan a planta sétano o planta primera, por el hueco de la escalera norte. El descansillo de esta
escalera en planta baja, es compartido con el LCA para la entrada de muestras desde la parte norte del
edificio

PLAN ESTRATEGICO — 9
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La accesibilidad desde el exterior Nasertic no estd resuelta. La accesibilidad interior Nasertic se prevé
que quedara resuelta en breve con la instalacion de un ascensor. Existe proyecto técnico para la
ejecucion de esta actuacion.

Nasertic tiene una Licencia de Actividad en vigor para su configuracidn y distribuciéon actual.

- Cruces de flujos
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En los flujos actuales de los usuarios del laboratorio, hay un Unico cruce que se ubica en el descansillo de
la escalera norte en la planta baja.
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Este cruce con los niveles de bioseguridad actuales en el LCA, no tiene especial relevancia. Pasard a ser
importante cuando el nivel de bioseguridad del LCA pase a un nivel superior.

2.5 - Instalaciones de climatizacién/ventilacién

Calefaccion

La produccidn de calor del edificio se encuentra centralizada en una Unica caldera alimentada mediante
gasdleo C, ubicada en la sala de calderas de la planta sétano. El combustible se almacena en un depésito
aéreo instalado en un recinto anexo e independiente de la propia sala de calderas.

La caldera atiende conjuntamente las demandas de calefaccion y agua caliente sanitaria del edificio. La
distribucidn de calefaccién se realiza mediante un Unico circuito hidrdulico de temperatura variable, dotado
de una valvula de tres vias para la regulacién de la temperatura de impulsién y de una bomba de
circulacion. Este circuito alimenta los radiadores distribuidos por las distintas dependencias.

M

CALEFACCION
RADIADORES

CALDERA

é

AGUA
CALIENTE

Con caracter general, los radiadores carecen de sistemas de regulacion individual de temperatura y de
programacion horaria por zonas o dependencias. El funcionamiento responde, por tanto, a una regulacion

" [
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centralizada de tipo marcha-paro, ajustandose la temperatura de impulsion del circuito en funcion de las
condiciones exteriores. Esta configuracion limita considerablemente la capacidad de adaptacién del sistema
a los horarios, condiciones de uso y demandas térmicas particulares de las distintas zonas del edificio,
especialmente teniendo en cuenta la diversidad de actividades y ocupaciones existentes.

La producciéon de agua caliente sanitaria se realiza igualmente desde la caldera central, mediante un
sistema de preparacion instantdnea y sin acumulacion. La dependencia de un Unico generador alimentado
con combustible fésil, junto con la escasa sectorizacidon y capacidad de regulacién de la instalacidn,
configura un sistema con reducida flexibilidad de funcionamiento y con un margen significativo de mejora
desde el punto de vista energético y operativo.

Como excepcién a esta configuracion general, el laboratorio BSL-3 situado en la planta segunda, de
implantacion reciente, dispone de un sistema de climatizacién propio e independiente, que se describird de
manera especifica en un apartado posterior.

Refrigeracion

A diferencia de la produccion de calor, la refrigeracidon del edificio se resuelve mediante un sistema
totalmente descentralizado. Las necesidades de frio se han ido cubriendo progresivamente mediante la
incorporacién de equipos de expansion directa independientes, instalados en distintas épocas y conforme
han surgido nuevas necesidades de climatizacidn.

La mayor parte de estos equipos corresponde a sistemas tipo split, aunque coexisten diferentes
configuraciones, tecnologias y refrigerantes. Las unidades exteriores se encuentran distribuidas
principalmente por las fachadas del edificio, mientras que las unidades interiores presentan distintas
tipologias en funcion de las caracteristicas y necesidades de cada dependencia.

. [
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L]

Esta implantacion progresiva ha dado lugar a una instalacion heterogénea y poco uniforme, sin una
estrategia comun de disefio ni un sistema de regulacién y control centralizado. La diversidad de equipos,
antigliedades y refrigerantes incrementa la complejidad de las labores de mantenimiento y obliga a prever
la renovacion gradual de aquellos sistemas que hayan quedado obsoletos o utilicen refrigerantes sujetos a
restricciones.

Aunque la mayor parte de las dependencias dispone actualmente de alglin sistema de refrigeracion, todavia
existen zonas sin climatizacion de verano. En conjunto, la solucién actual permite atender de manera
independiente las necesidades particulares de muchas estancias, pero presenta limitaciones evidentes en
cuanto a eficiencia global, coordinacidn, gestion energética, mantenimiento e integracidn arquitectodnica.

El laboratorio BSL-3 constituye nuevamente una excepcion, al disponer de un sistema de climatizacion
especifico e independiente, que se describe posteriormente.

Ventilacion

La ventilacién del edificio presenta una configuracion descentralizada y desarrollada progresivamente,
similar a la descrita para la instalacion de refrigeracion. No existe un sistema general de ventilacién
mecdnica destinado a garantizar la renovacién del aire de las zonas de ocupacién habitual conforme a los
actuales criterios de calidad del aire interior establecidos por el RITE.

Las instalaciones existentes responden principalmente a necesidades especificas de los procesos
desarrollados en los laboratorios. En particular, se dispone de sistemas de extraccion asociados a campanas
de laboratorio y a otros equipos o espacios con requisitos técnicos particulares. Estas necesidades se han
resuelto de manera individual mediante sistemas independientes, implantados en diferentes momentos y
sin una estrategia comun para el conjunto del edificio.

Por tanto, las dependencias que no presentan necesidades especificas de extraccién carecen, con caracter
general, de ventilacion mecdnica, realizandose la renovacion del aire mediante ventilacién natural o a
través de la apertura de ventanas. Por otro lado, la existencia de multiples sistemas independientes dificulta

PLAN ESTRATEGICO — 13
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su coordinacion, regulacion y mantenimiento, sin que exista un control centralizado que permita supervisar
su funcionamiento o gestionar adecuadamente los caudales de extraccion y la correspondiente aportacion
de aire exterior.

Esta configuracion presenta limitaciones desde el punto de vista de la calidad del aire interior, la eficiencia
energética, el equilibrio de presiones entre espacios y la integracion de las extracciones asociadas a los
procesos de laboratorio. Ademds, condiciona la futura adecuacién de los espacios a los requisitos
higiénicos, funcionales y de bioseguridad previstos.

El laboratorio BSL-3 constituye la excepcion a esta configuracion general, ya que dispone de una instalacion
especifica e independiente de ventilacion y climatizacion, adaptada a sus particulares condiciones de
funcionamiento.

Laboratorio BSL3

La produccién térmica se realiza mediante una bomba de calor aire-agua reversible, alimentada
eléctricamente y capaz de producir agua caliente o fria segln la demanda existente. El equipo se encuentra
situado en la planta segunda, en la zona bajo cubierta, y dispone de una conduccién especifica para la
descarga del aire al exterior.

El agua caliente o fria producida se distribuye mediante un circuito hidraulico hasta las baterias de una
Unica unidad de tratamiento de aire, ubicada igualmente en la planta segunda. Esta unidad se encarga de
tratar térmicamente el aire, gestionar la aportacidn de aire exterior necesaria para la ventilacion y efectuar
la correspondiente extraccidn al exterior para mantener el equilibrio de caudales requerido. Asimismo, el
sistema contempla el tratamiento de una parte del aire procedente de los propios espacios del laboratorio.

La unidad de tratamiento de aire incorpora las etapas de filtracién necesarias para satisfacer tanto las
exigencias generales de calidad del aire interior como los requisitos especificos de bioseguridad del

laboratorio BSL-3. Una vez filtrado y tratado térmicamente, el aire se distribuye a las distintas dependencias
mediante una red de conductos.

BSL3
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La regulacion de los caudales se realiza mediante compuertas motorizadas conectadas al sistema de
monitorizacion de presiones diferenciales. Este sistema permite mantener la cascada de presiones definida
entre las diferentes dependencias, asegurando que el movimiento del aire se produzca desde las zonas de
menor riesgo o mas limpias hacia aquellas potencialmente mas contaminadas, evitando flujos en sentido
contrario.

Los filtros absolutos requeridos por las condiciones de bioseguridad se encuentran instalados en las
unidades terminales. En consecuencia, la red de conductos de impulsion estd disefada para trabajar con
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presiones elevadas, suficientes para vencer la pérdida de carga generada por estos elementos de filtracion,
incluso a medida que aumenta su grado de colmatacién.

En conjunto, se trata de una instalacidn considerablemente mas compleja que las existentes en el resto del
edificio y especificamente adaptada a las necesidades del laboratorio. No obstante, se identifica como
principal punto critico la dependencia de un Unico equipo de produccién de calor y frio. Una averia o
interrupcién de funcionamiento de la bomba de calor podria impedir el mantenimiento de las condiciones
ambientales exigidas y obligar a paralizar temporalmente la actividad del laboratorio BSL-3.

2.6- Evaluacion general.

El edificio se encuentra actualmente operativo y permite el desarrollo ordinario de las actividades de sus
usuarios. Su estructura, ubicacién, superficie disponible y configuracidn general ofrecen una base viélida para
mantener su uso como centro de laboratorios. No obstante, tanto la organizacion de los espacios como las
prestaciones de sus instalaciones responden a criterios propios de distintas épocas y presentan limitaciones
significativas frente al nivel de tecnificacién, control ambiental y exigencia higiénica que requiere
actualmente este tipo de actividad.

Desde el punto de vista funcional, se observa un aprovechamiento poco equilibrado del edificio. Existen
espacios de gran valor potencial que actualmente permanecen sin uso o estan insuficientemente
aprovechados, mientras que determinadas actividades se desarrollan en zonas menos adecuadas, como
algunos dmbitos de la planta sdtano, cuyas condiciones de accesibilidad, iluminacién, calidad ambiental y
relacion con el resto del centro no resultan las mas favorables. La recuperacidon y adecuacién de las
superficies disponibles permitiria reorganizar los usos, liberar las zonas menos apropiadas y facilitar las
sucesivas fases de renovacion.

La convivencia de NASERTIC y el Laboratorio de Calidad Agroalimentaria dentro del mismo inmueble
constituye otro condicionante relevante. La distribucion actual presenta cierta mezcla entre ambos usuarios y
no responde a una organizacion plenamente definida de los accesos, circulaciones y flujos internos. Aunque
el plan no contempla la reforma de las dependencias ocupadas por NASERTIC, si deberd ordenar
adecuadamente las relaciones entre ambos usuarios y prever las infraestructuras generales y reservas
necesarias para una posible actualizacion futura de dichas zonas.

En cuanto a las condiciones interiores, el edificio dispone de instalaciones funcionales, pero con prestaciones
limitadas para un uso de laboratorio. La ausencia general de ventilacién mecdnica, la implantacion irregular
de los sistemas de refrigeracidn, la falta de regulacién individual de la calefaccién y la inexistencia de control
de humedad dificultan el mantenimiento de unas condiciones ambientales homogéneas y verificables. Estas
carencias limitan también la capacidad del centro para adaptarse a futuros requisitos higiénicos, de
bioseguridad, control ambiental o certificacion de sus procesos.

La produccién centralizada de calor mediante una Unica caldera de gaséleo C constituye uno de los
principales elementos de obsolescencia de la instalacion. Ademds de su dependencia de un combustible fésil,
la existencia de un solo generador reduce la fiabilidad del servicio ante una eventual averia. Por su parte, la
refrigeracién y las extracciones se han desarrollado de manera descentralizada y progresiva, mediante
equipos independientes de distintas épocas y tecnologias, sin una estrategia comun ni un sistema
centralizado de supervisién y control. Todo ello incrementa la complejidad de mantenimiento y dificulta una
gestion energética eficiente del conjunto.

Otro de los principales condicionantes detectados es la practica inexistencia de espacios especificamente
reservados para las instalaciones. El edificio carece, con cardcter general, de cuartos técnicos suficientes,
patinillos verticales, galerias de distribucién, falsos techos y zonas registrables que permitan ordenar las
redes y facilitar su mantenimiento. Esta carencia ha provocado la proliferacién de instalaciones vistas y
recorridos poco coordinados y constituye uno de los aspectos fundamentales que debera resolverse para
posibilitar la renovacion integral del inmueble.
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En consecuencia, no se aprecia una situacion de deterioro que exija una intervencién inmediata o impida
mantener la actividad actual, pero si una necesidad clara de renovacién a corto y medio plazo. La antigliedad
de las instalaciones, sus limitaciones de regulacidon y control, la falta de espacios técnicos y la progresiva
evolucion de las exigencias aplicables a los laboratorios hacen necesario plantear una actualizacion integral y
coordinada.

En este contexto, la elaboracién de un plan estratégico resulta especialmente adecuada. El edificio dispone
de capacidad y potencial suficientes para ser completamente actualizado, pero la necesidad de mantenerlo
en funcionamiento obliga a organizar las actuaciones mediante una secuencia cuidadosamente planificada. El
aprovechamiento previo de los espacios disponibles, la reubicacion interior de los servicios afectados y la
ejecucion coordinada de las reformas arquitectdnicas y de instalaciones permitiran renovar progresivamente
el inmueble, mejorar sus prestaciones y aproximarlo a las condiciones funcionales, ambientales e higiénicas
propias de un edificio de laboratorios de nueva construccion.
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3- Propuesta de plan estratégico

3.1- Criterios generales y bases de desarrollo del plan estratégico

El plan estratégico se formula a partir de los criterios establecidos por la propiedad, manteniendo la
distribucidon actual de los espacios ocupados por NASERTIC y excluyendo la reforma interior de dichas
dependencias. La propuesta se centra, por tanto, en la renovacion del Laboratorio de Calidad Agroalimentaria
y en la actualizacion de las infraestructuras generales que dan servicio al conjunto del edificio.

La intervencion se estructura en fases sucesivas y coordinadas. Esta organizacion permitira compatibilizar las
obras con el funcionamiento habitual del centro, acondicionando previamente espacios disponibles para
trasladar temporalmente los servicios afectados antes de intervenir en sus ubicaciones actuales. Asimismo, la
divisidon por fases facilitara la programacion econdmica de las inversiones y su adaptacion a las prioridades y
disponibilidades presupuestarias de la propiedad.

La propuesta contempla el aprovechamiento de zonas actualmente sin uso, especialmente en la planta
segunda, tanto para incorporar nuevos espacios funcionales como para facilitar los traslados necesarios
durante las obras. También se prevé la creacion de cuartos técnicos, patinillos, falsos techos y recorridos de
distribucion que permitan ordenar las instalaciones y responder a sus futuras necesidades de ampliacién y
mantenimiento.

Como actuacién fundamental, el plan incorpora la renovacidn y descarbonizacidon del sistema central de
produccion de calor del edificio, plantedndolo desde el inicio con capacidad para integrarse en las posteriores
fases de reforma y atender las necesidades presentes y futuras del conjunto. Todas las actuaciones
arquitectdnicas y de instalaciones se plantean de manera coordinada y conforme a una configuracién final
previamente definida, evitando que las primeras fases condicionen o dificulten las siguientes.

El resultado perseguido es un edificio completamente renovado, operativo y adaptado a las actuales
exigencias funcionales, técnicas, ambientales, higiénicas y de bioseguridad propias de las actividades de
laboratorio.

3.2- Plan estratégico: Fases de implantacion

El plan estratégico se organiza en una fase cero de preparacién y tres fases posteriores de reforma, todas
ellas limitadas a los espacios ocupados por el Laboratorio de Calidad Agroalimentaria y sin intervenir en las
dependencias de NASERTIC.

- Fase 0. Preparacion del edificio e infraestructuras generales: comprende las actuaciones de
accesibilidad, adecuaciones menores y tramitaciones necesarias para habilitar la planta segunda. Incluye
también la descarbonizacion del sistema central de produccion de calor y la preparacion de una futura
instalaciéon centralizada de refrigeracion.

Fase 1. Adecuacidn y ocupacion de la planta segunda: contempla el traslado a esta planta de los usos del
Laboratorio de Sanidad Animal actualmente ubicados en la planta primera y la generacién de sala
técnica para los equipos de climatizacién del LCA.

Fase 2. Reorganizacioén de la planta primera: una vez liberados los espacios necesarios, se trasladaran a
esta planta los usos del Laboratorio de Sanidad Vegetal actualmente ubicados en la planta baja.

Fase 3. Reforma de la planta baja: comprende su adecuacion para los nuevos usos previstos, incluyendo
la reorganizacion de circulaciones y la implantacidon de las condiciones de separacién y control de
bioseguridad requeridas. En esta fase se prevé también la generacion de la sala técnica para los equipos

Esta secuencia permite utilizar cada zona previamente acondicionada como espacio de destino para la fase
siguiente, haciendo compatible la reforma integral con la continuidad de la actividad del edificio.

—
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Fase 0.1: Descarbonizacion y preparacion de instalaciones centrales.

La fase cero contempla la sustitucion del actual sistema de produccion de calor mediante gasdleo Cy la
creacién de una infraestructura térmica centralizada que permita atender las necesidades actuales del
edificio y adaptarse progresivamente a las posteriores fases de reforma.

Retirada de las instalaciones existentes

La actuacién comenzara con la anulacion y retirada de la caldera de gasdleo C y de sus equipos
auxiliares. Asimismo, se procedera al vaciado, inertizacion y retirada del depdsito aéreo de combustible
situado en el recinto anexo, conforme a los procedimientos técnicos y administrativos aplicables.

Los espacios actualmente ocupados por la sala de calderas y el almacenamiento de gasdleo se
reutilizaran para configurar una nueva sala hidraulica central. En ella se ubicaran los colectores, bombas
de circulacion, elementos de regulacidon y demas equipos auxiliares necesarios para la distribucion de
calor y frio por el edificio.

Nueva distribucion centralizada de calor
La instalacidn se organizara a partir de dos niveles de temperatura:

-Un colector de calor a baja temperatura, destinado a alimentar los sistemas de calefaccion de las
zonas que vayan siendo reformadas. Las nuevas instalaciones se disefiaran para trabajar con
temperaturas reducidas, mejorando el rendimiento de las bombas de calor.

-Un colector de calor a alta temperatura, que inicialmente atendera los radiadores existentes tanto
en las dependencias del laboratorio como en las zonas ocupadas por NASERTIC. Desde este colector
se cubrira también la demanda actual de agua caliente sanitaria.

Durante la fase inicial, practicamente toda la demanda térmica del edificio continuard dependiendo del
colector de alta temperatura. Conforme avancen las reformas, las nuevas zonas pasaran a conectarse al
colector de baja temperatura, reduciendo progresivamente la demanda de alta temperatura hasta
limitarla, idealmente, a la produccidn de agua caliente sanitaria y a aquellos servicios que no puedan
adaptarse a temperaturas menores.

Produccion aerotérmica de calor y frio

La producciéon térmica principal se realizard mediante bombas de calor aire-agua reversibles, previstas
en un nuevo espacio técnico exterior situado en la zona norte del edificio, sobre el ambito actualmente
destinado al almacenamiento de gases. Esta zona debera acondicionarse para conseguir una adecuada
integracion visual y limitar la transmision de ruido al propio edificio y a su entorno.

7

Las bombas de calor producirdn agua caliente a baja temperatura durante el funcionamiento en
calefacciéon y agua refrigerada cuando exista demanda de frio. Su conexién con la sala hidraulica se
realizara mediante cuatro tuberias —impulsion y retorno de calor, e impulsion y retorno de frio—,
conducidas por zonas de la planta baja que resultan accesibles y susceptibles de adaptacion.
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Los equipos se seleccionaran con refrigerantes de bajo potencial de calentamiento atmosférico,
previsiblemente R290. Este refrigerante presenta un GWP muy reducido y permite alcanzar
temperaturas de produccion elevadas con buenos rendimientos. Su implantacién en un espacio exterior
facilita, ademas, la adopcién de las medidas de seguridad necesarias asociadas a su caracter inflamable.

- Produccion de calor a alta temperatura

El colector de baja temperatura alimentard una bomba de calor agua-agua de alta temperatura,
denominada también booster. Este equipo elevara el nivel térmico del agua para abastecer el colector
de alta temperatura y mantener en servicio los radiadores existentes y la produccién de agua caliente
sanitaria.

El booster podra trabajar de dos formas:

e Cuando exista Unicamente demanda de calefaccién, tomara energia del colector de baja
temperatura y la elevara hasta el nivel requerido por el colector de alta.

e Cuando coincidan demandas de refrigeracién y calor a alta temperatura, producird agua
refrigerada en su evaporador y recuperara el calor extraido, junto con la energia eléctrica
consumida, para suministrarlo al colector de alta temperatura. De este modo, una misma
operacién permitird atender simultdneamente parte de las necesidades de frio y de calor,
mejorando notablemente la eficiencia global del sistema.

Esta configuracidn permitird que el calor a alta temperatura proceda, segun las condiciones de
funcionamiento, de la produccidn aerotérmica a baja temperatura o de la recuperacién de energia
asociada a la refrigeracién del edificio.

-Preparacion de la futura red de refrigeracion

La nueva sala hidraulica incorporara también un colector central de agua refrigerada. En la fase cero
este colector no atenderd inicialmente demandas relevantes, dado que la refrigeracién actual se
resuelve mediante equipos de expansién directa independientes. No obstante, quedara preparado para
alimentar los sistemas de climatizacion de las zonas que se reformen en fases posteriores.

. [
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Como actuacién anticipada, se instalaran las tuberias generales de calor a baja temperatura y agua
refrigerada desde la nueva sala hidraulica hasta el emplazamiento de la futura sala técnica de la planta
segunda o bajo cubierta. Esta previsidén permitira disponer de la infraestructura principal antes de iniciar
la reforma de dicha planta y evitard intervenciones posteriores sobre zonas ya renovadas.
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En conjunto, la fase cero permitira descarbonizar la produccién central de calor, mantener inicialmente
el servicio de las instalaciones existentes y establecer una infraestructura escalable de calor y frio. A
medida que avance la reforma, el edificio podra migrar desde los actuales sistemas de alta temperatura
y refrigeracion descentralizada hacia una instalacién centralizada, eficiente y basada mayoritariamente
en equipos de baja temperatura.
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Fase 0.2: Incorporacion ascensores y actualizacion Actividad Clasificada.

Desde el punto de vista arquitectonico, la fase cero comprende algunas actuaciones necesarias para
mejorar la accesibilidad general del edificio y posibilitar la futura utilizacion de la planta segunda,
actualmente no incluida como superficie utilizable en el expediente de actividad.

La actuacion principal, cuya proceso de disefio y adjudicacion ya esta puesta en marcha en el momento de
redacciéon del presente informe, consiste en la instalacion de dos ascensores, uno en cada nucleo de
escaleras, con objeto de garantizar una comunicacidn vertical accesible entre las distintas plantas.

Asimismo, serd necesario redactar y tramitar la actualizacion de los expedientes de actividad clasificada
correspondientes tanto al Laboratorio de Calidad Agroalimentaria como a NASERTIC. Aunque las
dependencias interiores de NASERTIC no sean objeto de reforma, también se verdn afectadas
favorablemente por la nueva configuracién de la evacuacion, al pasar a disponer de salida a través de una
escalera especialmente protegida.

La actualizacion incorporard las medidas de evacuacion y sectorizacién contra incendios necesarias para
habilitar la planta segunda, incluyendo la adecuacién de los dos nucleos de escaleras mediante la
sectorizacién correspondiente y la ejecucién de vestibulos de independencia o de las soluciones de
proteccion que finalmente se definan en el proyecto.
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La ejecucion y tramitacion de estas actuaciones permitira regularizar el uso de la planta segunda y dejar el
edificio preparado para abordar la fase siguiente del plan estratégico, en la que se prevé su
acondicionamiento y la implantacidn de nuevos usos.
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Fase 1: Habilitacion planta segunda. Instalaciones y nuevo Laboratorio Sanidad Animal.

La fase 1 comprende la reforma integral de la planta segunda para implantar en ella el Laboratorio de
Sanidad Animal, actualmente ubicado en la planta primera. La intervencion se desarrollara manteniendo en
servicio las dependencias actuales hasta que los nuevos espacios estén completamente terminados,
probados y operativos. Una vez finalizada la reforma, se realizara el traslado, evitando interrupciones
relevantes en la actividad del laboratorio.

Actualmente, la planta segunda estd ocupada parcialmente por almacenes, espacios auxiliares y el
laboratorio BSL-3. Este Ultimo se mantendrd en su ubicacién y continuard funcionando con su instalacién
independiente. La reforma permitira reorganizar el resto de la planta, habilitar los nuevos laboratorios y
establecer las infraestructuras técnicas que servirdn tanto a esta fase como a las posteriores actuaciones en
las plantas primera y baja.

=" =

Zona centralizada de instalaciones

En la zona norte de la planta se habilitard una sala técnica de dimensiones suficientes para concentrar
las unidades de tratamiento de aire del Laboratorio de Calidad Alimentaria (no de los espacios de
NASERTIC, que contaran con espacios especificos para su implantacidn). Este espacio integrard y
ordenara también el ambito actualmente ocupado por los equipos del laboratorio BSL-3, manteniendo
la independencia funcional de dicha instalacién.

Durante esta fase se instalara la unidad de tratamiento de aire correspondiente a la nueva zona del
Laboratorio de Sanidad Animal (Planta segunda). La sala quedara dimensionada y organizada para
incorporar posteriormente los climatizadores necesarios para las reformas de las plantas primera y baja,
evitando tener que buscar nuevas ubicaciones o modificar zonas ya terminadas.

La unidad de tratamiento de aire aportara el caudal de aire exterior necesario, realizard su filtracion y
tratamiento térmico y permitird controlar las condiciones ambientales requeridas. Desde esta sala
partirdn los conductos principales de impulsidon y extraccién, asi como las redes hidraulicas de
climatizacion.

Galeria técnica bajo cubierta

Para ordenar las redes y posibilitar el desarrollo progresivo de las instalaciones, se construira una galeria
horizontal aprovechando la altura disponible bajo la cumbrera de la cubierta a dos aguas. Se plantea
como un altillo o entreplanta técnica transitable, de acceso restringido al personal de mantenimiento.

Esta galeria constituird el eje principal de distribucion del edificio y albergarad de forma ordenada los
conductos de ventilacidén y extraccidn, las tuberias de calefaccién y refrigeracién, las bandejas eléctricas
y de comunicaciones y el resto de las redes necesarias. En la primera etapa dara servicio a la propia
planta segunday, posteriormente, permitira extender las instalaciones hacia las plantas inferiores.
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De forma preliminar, se prevé una anchura aproximada de entre 5y 6 m y una altura libre media del
orden de 1,50 m. Estas dimensiones deberan verificarse durante el desarrollo del proyecto, atendiendo
al numero y tamafio definitivo de las redes y garantizando unas condiciones adecuadas de montaje,
inspeccion y mantenimiento.
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Patinillos verticales

La existencia de vigas de gran canto limita significativamente los recorridos horizontales de instalaciones
por las plantas. Para resolver este condicionante, se ejecutaran tres patinillos verticales en posiciones
equilibradas de la zona sur del edificio, proximos al pasillo central y a los futuros ambitos de actuacion.

Los patinillos conectaran la galeria técnica con las plantas primera y baja y permitiran distribuir
verticalmente los conductos, tuberias y demds servicios, reduciendo los recorridos horizontales y
evitando futuras intervenciones sobre la planta segunda una vez reformada.

Seran lateralmente registrables y dispondran de capacidad para el montaje, inspeccidon, mantenimiento
y eventual ampliacidn de las instalaciones. Como criterio inicial, se prevé una seccion aproximada de
2,00 x 1,00 m en la planta segunda, donde se concentra la totalidad de las redes, y de 1,50 x 1,00 m en
la planta primera, al reducirse progresivamente el nimero de instalaciones en transito. Su geometria y
dimensiones definitivas deberdan coordinarse con la estructura, la distribucidon arquitecténica y las
exigencias de sectorizacién contra incendios.

Durante esta fase se dejaran ejecutadas, o al menos previstas y preparadas, las redes principales
destinadas a las plantas primera y baja. De este modo, las fases posteriores podran conectarse a la
infraestructura general sin intervenir nuevamente en los espacios ya renovados.

Sistema de climatizacidn y ventilacion

Las instalaciones de la nueva planta se conectaran al sistema centralizado de producciéon de calor y frio
ejecutado durante la fase cero. La climatizacion de los espacios se resolverd mediante un sistema a
cuatro tubos con difusores de induccién directa, complementado por la unidad de tratamiento de aire
exterior.

Los difusores de inducciéon son unidades terminales empotradas en el falso techo que incorporan
baterias hidraulicas de calor y frio. El aire primario procedente de la unidad de tratamiento de aire se
impulsa a través de sus toberas y genera un efecto de induccién que hace circular aire del propio local a
través de las baterias. De esta manera, el sistema combina en un mismo elemento la ventilacién y el
tratamiento térmico del espacio.

La red a cuatro tubos permitird disponer simultdneamente de agua caliente y fria, de forma que
distintas dependencias puedan demandar calefaccién o refrigeracion en funcién de sus condiciones
particulares. La regulacién se realizard por zonas, permitiendo adaptar la temperatura y los horarios a
las necesidades reales de cada laboratorio.
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DIFUSORES INDUCCION EN LOCAL

Esta solucion presenta varias ventajas para el edificio:

- Requiere transportar Unicamente el aire necesario para la ventilacion, reduciendo el tamafio de los
conductos respecto a un sistema de climatizacién todo aire.

- Los equipos terminales carecen de ventiladores, filtros propios y elementos mecanicos activos, lo
que reduce el nivel sonoro, el consumo eléctrico y las necesidades de mantenimiento.

- Trabaja con agua a temperaturas moderadas, compatibles con la produccion mediante bombas de
calor y favorables para su rendimiento energético.

- No utiliza refrigerante en el interior de las zonas ocupadas, ya que la distribucidon térmica se realiza
mediante agua.

- Permite una regulacion muy sectorizada y facilita futuras modificaciones de la distribucion interior.

- Al trabajar las baterias terminales sin condensacién, no requiere redes de desagiie en cada difusor.
El tratamiento y control de la humedad se concentrard en la unidad de tratamiento de aire.

Ademas de la climatizacion general, deberdan incorporarse las extracciones especificas y demas
instalaciones asociadas a los procesos de laboratorio. Sus caudales, condiciones de filtracidn, sistemas
de reposicién de aire y requisitos de presidn se concretaran en el proyecto correspondiente, de acuerdo
con las actividades finalmente implantadas.

Con la finalizacidn de esta fase, la planta segunda quedara completamente acondicionada y preparada
para recibir el Laboratorio de Sanidad Animal. Al mismo tiempo, se habra ejecutado la infraestructura
principal de distribucién horizontal y vertical necesaria para abordar ordenadamente las reformas
posteriores de las plantas primera y baja.

. | R
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Fase 2: Instalaciones y nuevo Laboratorio Sanidad Vegetal en planta primera.

La fase 2 comprende la reforma de la zona de la planta primera correspondiente al Laboratorio de Calidad
Agroalimentaria, sin intervenir en las dependencias ocupadas por NASERTIC. La actuacién se desarrollara
sobre los espacios anteriormente utilizados por el Laboratorio de Sanidad Animal, que habran quedado
libres tras su traslado a la planta segunda durante la fase 1.

El objetivo de esta fase serd acondicionar integramente estos espacios para implantar el nuevo Laboratorio
de Sanidad Vegetal, actualmente situado en la planta baja. La reforma abarcara tanto la redistribucion
arquitecténica como la renovacién completa de sus instalaciones, adaptando la planta a las necesidades
funcionales, ambientales, higiénicas y técnicas propias de este uso.
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- Renovacion de las instalaciones

Las instalaciones existentes en el ambito de actuacidén serdn anuladas y retiradas. Esto incluird los
radiadores conectados al circuito central de alta temperatura, los equipos de expansién directa
utilizados para refrigeracion y los sistemas independientes de ventilacién y extraccion que dejen de
resultar necesarios.

La nueva climatizacién seguird los criterios establecidos en la fase anterior y se conectard a las redes
centralizadas de agua caliente a baja temperatura y agua refrigerada. Los espacios se climatizaran
mediante el sistema a cuatro tubos con difusores de induccidon directa, complementado con la
aportacion de aire exterior y las extracciones especificas requeridas por los procesos de laboratorio.

La unidad de tratamiento de aire correspondiente a esta planta se instalard en la sala técnica habilitada
en la planta segunda durante la fase 1. Desde ella partiran los conductos principales de impulsion y
extraccion (también parcialmente instalados en la fase 1), que discurriran por la galeria bajo cubierta y
descenderdn hasta la planta primera a través de los patinillos verticales previamente ejecutados.

La reforma incorporara nuevos falsos techos registrables, dentro de los cuales se distribuirdn los
conductos, tuberias hidraulicas, bandejas eléctricas y de comunicaciones y el resto de las instalaciones
necesarias. Su disefio deberd coordinarse con la estructura existente, especialmente con las vigas de
gran canto, y garantizar unas condiciones adecuadas de acceso, inspeccion y mantenimiento.
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DIFUSORES INDUCCION EN LOCAL

- Preparacion de la fase siguiente

Durante la ejecucion se prolongaran los patinillos y las redes generales hasta la planta baja, dejando
preparadas las canalizaciones, derivaciones y reservas necesarias para la futura fase 3. De esta manera,
la posterior reforma de la planta baja podra conectarse directamente a las infraestructuras centrales sin
necesidad de intervenir nuevamente en las plantas ya acondicionadas.

La actuacién se realizara mientras el Laboratorio de Sanidad Vegetal mantiene su actividad en su
ubicacion actual de la planta baja. Una vez terminadas, comprobadas y puestas en servicio las nuevas
dependencias de la planta primera, se procedera al traslado completo del laboratorio. Con ello quedara
liberada la zona correspondiente de la planta baja y podra iniciarse la tltima fase de la reforma.
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LOCALIDAD: VILLAVA (NAVARRA)

PLAN ESTRATEGICO LABORATORIO DE CALIDAD AGROALIMENTARIA

N/EXP: 7.835-C

Fase 3: Reordenacion, accesos y nuevos usos en Planta Baja.

La fase 3 constituye la Ultima etapa del plan estratégico y comprende la reforma general de los espacios de
la planta baja ocupados por el Laboratorio de Calidad Agroalimentaria. El traslado previo del Laboratorio de
Sanidad Vegetal a la planta primera permitira disponer de las superficies necesarias para reorganizar
completamente este nivel sin interrumpir su actividad.

La actuacion abordard de forma conjunta la redistribucién arquitectdnica, la ordenacién de los accesos y
circulaciones, la mejora de las condiciones de bioseguridad y la renovacién integral de las instalaciones.

- Control de accesos y bioseguridad

La nueva distribucidn establecera una separacién mas clara entre las zonas generales y los dmbitos de
laboratorio con mayores requisitos de proteccidn quimica y bioldgica. Para ello, se creara una zona de
vestuarios que funcionara como elemento de transicidn y control, de manera que el acceso habitual de

los trabajadores a las areas protegidas se realice a través de este espacio.

Esta configuracidon permitird organizar los cambios de ropa, las condiciones de entrada y salida y los
recorridos del personal, estableciendo una barrera controlada entre las zonas de diferente nivel de
proteccién. Las condiciones concretas de sectorizacién, control y equipamiento se definirdn en el
proyecto segun los riesgos y actividades de cada dependencia.
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- Reorganizacion de accesos y flujos
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La reforma incluird la reorganizacion de la recepcidn, acceso y acopio de muestras destinadas a los
laboratorios. Se estableceran recorridos diferenciados y controlados para el personal, las muestras, los

suministros y los residuos, evitando interferencias innecesarias entre ellos.

En particular, se eliminara el cruce de flujos actualmente existente en el nucleo de la escalera norte. La
nueva distribucion permitird separar las circulaciones correspondientes al Laboratorio de Calidad
Agroalimentaria de las de NASERTIC, mejorando tanto la funcionalidad cotidiana como el control

higiénico y de accesos.

También se habilitaran nuevos espacios administrativos, auxiliares y de usos diversos, cuya distribucion

y programa definitivo se concretaran durante el desarrollo del proyecto.

Renovacion de las instalaciones

Las instalaciones existentes en las zonas reformadas seran anuladas y sustituidas por sistemas
completamente nuevos. Se retiraran los radiadores, los equipos de expansion directa y las instalaciones

independientes de ventilacion y extraccién que queden fuera de servicio.

La climatizacién se conectard a las redes centralizadas de agua caliente a baja temperatura y agua
refrigerada ejecutadas en las fases anteriores. Se mantendra el criterio general de distribucién a cuatro
tubos mediante difusores de induccion directa, acompafiado de la correspondiente ventilacién

mecanica y de las extracciones especificas requeridas por los procesos de laboratorio.

PLAN ESTRATEGICO

27



INFORME:  PLAN ESTRATEGICO LABORATORIO DE CALIDAD AGROALIMENTARIA
LOCALIDAD: VILLAVA (NAVARRA) N/EXP: 7.835-C

La unidad de tratamiento de aire destinada a la planta baja se instalard en la sala técnica de la planta
segunda. Las redes descenderan desde la galeria bajo cubierta a través de los patinillos verticales y se
distribuiran por los nuevos falsos techos de la planta baja. Con esta actuacidon se completara la
transicion de las instalaciones del laboratorio hacia el nuevo sistema centralizado de climatizacion y
ventilacion.

Prevision para una futura reforma de NASERTIC

La reorganizacién de la zona norte permitira liberar determinados espacios actualmente asignados al
Laboratorio de Calidad Agroalimentaria. Estos espacios, junto con otras dependencias cuyos usos
puedan reubicarse con facilidad, podran incorporarse en el futuro al ambito de NASERTIC.

Por su posicién y comunicacién directa con las plantas sdtano, baja y primera, se considera que esta
zona podria resultar adecuada para implantar una futura sala central de instalaciones de NASERTIC. Se
generaria asi un espacio técnico analogo al previsto en la planta segunda para el laboratorio, desde el
que podria desarrollarse, en su caso, una posterior estrategia de renovacidén de sus instalaciones. Esta
posibilidad se contempla Unicamente como reserva y prevision de futuro, sin que la reforma interior de
NASERTIC forme parte del presente plan estratégico.

Con la finalizacién de la fase 3, la totalidad de los espacios correspondientes al Laboratorio de Calidad
Agroalimentaria quedara reorganizada, reformada y adaptada a las exigencias normativas, funcionales,
técnicas, ambientales y de bioseguridad actuales. Asimismo, se habra completado su conexion al nuevo
sistema centralizado de produccion y distribucion de calor y frio, quedando pendiente Unicamente la
eventual renovacién futura de las dependencias de NASERTIC.
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3.3- Andlisis econémico - presupuesto

A continuacion, se presenta una valoracién econémica estimativa de las actuaciones previstas en las distintas
fases del plan estratégico. La estimacion comprende los costes asociados a la reforma arquitecténica y a la
renovacién de las instalaciones, asi como los honorarios técnicos correspondientes a la redaccion de los
proyectos, la direccion de obra y la direccién de ejecucidn.

La valoracidn no incluye el mobiliario, el equipamiento especifico de laboratorio ni aquellos equipos técnicos,
actuaciones especiales o necesidades particulares que no puedan definirse en esta fase del estudio. Los
importes se han calculado a partir del alcance y las soluciones planteadas, desglosando el coste
correspondiente a cada una de las fases previstas.

Se trata, por tanto, de cifras orientativas, que deberan concretarse durante la redaccion de los proyectos y
que podran variar en funcion de la definicion final de las actuaciones, las calidades seleccionadas y la
situacion del mercado en el momento de su ejecucién. No obstante, ofrecen un orden de magnitud
suficientemente representativo para facilitar la toma de decisiones, establecer prioridades y programar
econdmicamente la renovacién progresiva del edificio.

-Fase 0.1y 0.2 — Descarbonizacién, Accesibilidad (ascensores) y Actividad Clasificada

INSTALACION ASCENSORES
Licencia concedida en base al proyecto presentado de Adecuacion de la Bioseguridad y Accesibilidad

A fecha actual esta solicitada actualizacion para sélo la instalacion de dos ascensores PEM GG+BI (15%) IVA (21%) TOTAL
|Coste estimado ( segun PROYECTO) 307.316,83 € 46.097,52€ 74.217,01€ 427.631,37 €‘

H IVA (21%) TOTAL
[Honorarios Direccién Obra 15.000,00 € 3.150,00€  18.150,00 €

Pendiente de Licitacion. La obra se podra ejecutar a lo largo de este afio 2026

DESCARBONIZACION

Licitacion Proyecto. Adjudicacion y Redaccion. En 2026 H IVA (21%) TOTAL
Honorarios estimados redaccion Proyecto de Descarbonizacion (FASE 01) 26.535,00 € 5.572,35 € 32.107,35 €

Coste estimado PEM GG+BI (15%) IVA (21%) TOTAL
Adecuacion Anexo para Unidades Exteriores 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Instalaciones y equipos 380.100,00€ 57.015,00€ 91.794,15€ 528.909,15€
TOTAL 380.100,00 € 57.015,00€ 91.794,15€ 528.909,15 €

Redaccion del Proyecto
Obtencidn de Licencia de Obras
Adjudicacion y realizacion de las obras a lo largo de 2026-2027

ACTUALIZACION DEL PROYECTO DE ACTIVIDAD

Premisa: No se interviene en Nasertic. S6lo se reserva espacio para instalaciones

Se actualiza la Actividad del Laboratorio por la incorporacion de la Planta Segunda
Se actualiza la Actividad de Nasertic por la incorporacion de la escalera protegida

Licitacion Proyecto. Adjudicacion y Redaccion. En 2026 H IVA (21%) TOTAL
|Honorarios estimados para redaccion de los Proyectos de Actividad Clasific ~ 12.000,00 € 2.520,00 € 14.520,00 €

[ pEM | GG+BI(15%)| IvAa(21%) |  TOTAL
FASE 0.1 - DESCARBONIZACION
DESCARBONIZACION HONORARIOS TECNICOS 26.535 € - € 5.572€ 32.107€
EJECUCION 380.100 € 57.015€ 91.794 € 528.909 €
ACTUALIZACION EXP ACTIVIDAD |[HONORARIOS TECNICOS 12.000€ - € 2.520€ 14.520€
418.635 € 57.015 € 99.887 € 575.537 €
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PEM | GG+BI(15%)| IvA(21%) |  TOTAL
FASE 0.2
INSTALACION ASCENSORES HONORARIOS TECNICOS 15.000 € - € 3.150€ 18.150 €
EJECUCION 307.317 € 46.098 € 74.217 € 427.631€
PLAN ESTRATEGICO HONORARIOS TECNICOS 14.410€ - € 3.026 € 17.436 €
336.727 € 46.098 € 80.393 € 463.217 €
PEM GG+BI (15%) | IVA (21%) TOTAL
TOTAL FASE 0.1 + FASE 0.2 755.362 € 103.113 € 180.280 € 1.038.754 €
-Fase 1 — Habilitacién P2 — Instalaciones + Nuevo laboratorio Sanidad Animal
ADECUACION LABORATORIO. HABILITACION PLANTA SEGUNDA
Proyecto para ubicar Sanidad Animal en Planta segunda
Disponer los equipos y la reserva de espacio para instalaciones del Laboratorio
Licitacion Proyecto. Adjudicacion y Redaccion. En 2026 H IVA (21%) TOTAL
Honorarios estimados redaccion Proyecto de Reforma del Laboratorio. FAS 71.532,80 € 15.021,89 € 86.554,69 €
Obtencidn de Licencia de Obras
Adjudicacion y realizacion de las obras
COSTE ESTIMADO: PEM GG+BI (15%) IVA (21%) TOTAL
Sanidad Animal 378.540,00€ 56.781,00€ 91.417,41€ 526.738,41€
Instalaciones y equipos 378.540,00€ 56.781,00€ 91.417,41€ 526.738,41€
BSL-3 30.840,00€ 4.626,00€ 7.447,86€ 42.913,86 €
Paso-Archivo 19.480,00€ 2.922,00€ 4.704,42€ 27.106,42 €
Sala Instalaciones 86.760,00€ 13.014,00€ 20.952,54€ 120.726,54€
TOTAL 894.160,00 € 134.124,00 € 215.939,64 € 1.244.223,64 €

PEM | GG+BI(15%)| vAa(21%) |  TOTAL
FASE 1
SANIDAD ANIMALEN PL2 HONORARIOS TECNICOS 71.533 € - € 15.022 € 86.555 €
EJECUCION 894.160 € 134.124 € 215.940€ 1.244.224 €
965.693 € 134.124 € 230.962 € 1.330.778 €
-Fase 2 — Habilitacion P1 - Instalaciones + Nuevo laboratorio Sanidad Vegetal
ADECUACION LABORATORIO. HABILITACION PLANTA PRIMERA
Proyecto de adecuacion de Planta Primera para recibir a parte de Sanidad Vegetal
Licitacion Proyecto. Adjudicacion y Redaccion. En 2027 H IVA (21%) TOTAL
IHonorarios estimados redaccion Proyecto de Reforma del Laboratorio, FAS 39.312,00 € 8.255,52 € 47.567,52 €
Obtencion de Licencia de Obras (si es necesario)
Adjudicacion y realizacion de las obras
COSTE ESTIMADO para intervencion en toda la Planta Primera: PEM GG+BI (15%) IVA (21%) TOTAL

Sanidad Vegetal (toda la planta actual)
Instalaciones y equipos
TOTAL

294.840,00 € 44.226,00€ 71.203,86€ 410.269,86 €

196.560,00 € 29.484,00€ 47.469,24€

491.400,00€ 73.710,00€ 118.673,10€ 683.783,10 €

273.513,24 €
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[ pEM | GG+BI(15%)| IvA(21%) |  TOTAL
FASE 2
SANIDAD VEGETAL EN PL1 HONORARIOS TECNICOS 39.312 € - € 8.256 € 47.568 €
EJECUCION 491.400 € 73.710€ 118.673 € 683.783 €
530.712 € 73.710€ 126.929 € 731.351€
-Fase 3 — Habilitacion PB — Instalaciones + Nuevos usos
ADECUACION LABORATORIO. HABILITACION PLANTA BAJA
Proyecto de adecuacion de Planta Baja para mejora de la Bioseguridad, Vestuarios,
Admision, preparacion y almacén de Muestras
Obras para actualizar la Actividad Clasificada en su caso
Licitacion Proyecto. Adjudicacién y Redaccion. En 2027 H IVA (21%) TOTAL
Honorarios estimados redaccion Proyecto de Reforma del Laboratorio. FAS  84.132,00 € 17.667,72€ 101.799,72 €
Obtencion de Licencia de Obras
Adjudicacion y realizacion de las obras
COSTE ESTIMADO para intervencion en toda la Planta Baja: PEM GG+BI (15%) IVA (21%) TOTAL
Administracion y Direccion 166.710,00 € 25.006,50€ 40.260,47€ 231.976,97€
Accesos 38.220,00€ 5.733,00€ 9.230,13€  53.183,13€
Vestuarios y Aseos 88.590,00 € 13.288,50€ 21.394,49€ 123.272,99€
Sanidad Vegetal 195.180,00€ 29.277,00€ 47.135,97€ 271.592,97€
Recepcion Muestras 44.550,00€ 6.682,50€ 10.758,83€ 61.991,33 €
Instalaciones y equipos 518.400,00€ 77.760,00€ 125.193,60€ 721.353,60€
TOTAL 1.051.650,00 € 157.747,50 € 253.973,48 € 1.463.370,98 €
PEM | GG+BI(15%) | vA(21%) |  TOTAL
FASE 3
REFORMA PLANTA BAJA HONORARIOS TECNICOS 84.132 € - € 17.668 € 101.800 €
EJECUCION 1.051.650 € 157.748 € 253.973 € 1.463.371€
1.135.782 € 157.748 € 271.641 € 1.565.171 €
—
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H B
Tabla resumen global:
PpEM | GG+BI(15%)| va(21%) | TOTAL
FASE 0.2
INSTALACION ASCENSORES HONORARIOS TECNICOS 15.000 € - € 3.150 € 18.150 €
EJECUCION 307.317€ 46.098 € 74.217 € 427.631€
PLAN ESTRATEGICO HONORARIOS TECNICOS 14.410€ - € 3.026 € 17.436 €
336.727€ 46.098 € 80.393 € 463.217 €
FASE 0.1 - DESCARBONIZACION
DESCARBONIZACION HONORARIOS TECNICOS 26.535€ - € 5.572 € 32.107€
EJECUCION 380.100€ 57.015 € 91.794 € 528.909 €
ACTUALIZACION EXP ACTIVIDAD |HONORARIOS TECNICOS 12.000 € - € 2.520€ 14.520€
418.635 € 57.015 € 99,887 € 575.537 €
TOTAL FASE 0.1+ FASE 0.2 755.362€ | 103.113€| 180.280€| 1.038.754€
FASE 1
SANIDAD ANIMAL EN PL2 HONORARIOS TECNICOS 71.533 € - € 15.022 € 86.555 €
EJECUCION 894.160€ | 134.124€| 215.940€| 1.244.224€
965.693€ | 134.124€| 230.962€| 1.330.778¢€
FASE 2
SANIDAD VEGETAL EN PL1 HONORARIOS TECNICOS 39.312€ - € 8.256 € 47.568 €
EJECUCION 491.400 € 73.710€ | 118.673€ 683.783 €
530.712 € 73.710€ | 126.929¢€ 731.351 €
FASE 3
REFORMA PLANTA BAJA HONORARIOS TECNICOS 84.132 € - € 17.668 € 101.800 €
EJECUCION 1.051.650€ | 157.748€| 253.973€| 1.463.371¢€
1.135.782€ | 157.748€| 271.641€| 1.565.171€
TOTAL INVERSION 3.387.549€ | 468.694€| 809.811€| 4.666.054¢€
|
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3.4- Propuesta implantacion — plan temporal

La ejecucién del plan estratégico requiere coordinar la redaccion de los proyectos, la tramitacion
administrativa, los procedimientos de licitacion y la ejecucién material de las distintas fases. A ello se afiade la
necesidad de mantener el edificio operativo y de completar cada traslado antes de intervenir en los espacios
liberados.

Por este motivo, se plantean tres alternativas de programacidon temporal. Todas ellas permiten alcanzar la
configuracién final propuesta, aunque presentan diferencias en cuanto a duracién, necesidades de
financiacidn, complejidad de contratacidn y capacidad de adaptacién durante el proceso. Los plazos indicados
son orientativos y deberan ajustarse a la disponibilidad presupuestaria, los procedimientos administrativos y
la definicidn final de cada actuacién.
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-Alternativa 1. Desarrollo secuencial por fases

Esta alternativa plantea el desarrollo independiente y sucesivo de las distintas fases. Para cada una de
ellas se reserva aproximadamente un afio para la redaccién del proyecto, su tramitacion y la licitacion de
las obras, seguido de un segundo periodo destinado a su ejecucion.

Para reducir la duracién total, la ejecucién de cada fase se solapa con la redaccidn y licitacidon de la
siguiente. De esta manera, mientras se ejecuta una actuacidn, se prepara administrativamente la
posterior, manteniendo una secuencia continua y ordenada.

Se considera la alternativa mas equilibrada y de mas sencilla implantacion, ya que permite distribuir la
inversién en distintas anualidades, revisar el resultado de cada fase antes de abordar la siguiente y
adaptar el programa a la disponibilidad econdmica de la propiedad. Siempre que exista continuidad
presupuestaria y voluntad de ejecucidn, representa una planificacion viable y razonablemente rapida.

FASE 0 —INSTAL
DESCARBONIZACION
FASE 1 FASE 2 FASE 3
LAB VEGETAL A P2 LAB ANIMAL A P1 ACCESOS P BAJA

[ FASE 0 —ARQUITECT ]

ACTIVIDAD + SECTORIZ

| | | |
(T e ()| (oo ) (o) (i ) ) o)
| [ | |
INVERSION
TOTAL ANO PREVISTO | ANUAL PREVISTA
FASE 0.2
INSTALACION ASCENSORES HONORARIOS TECNICOS 18.150€
EJECUCION 427.631€
PLAN ESTRATEGICO HONORARIOS TECNICOS 17.436 € 2026 495.325 €
463.217 €
FASE 0.1 - DESCARBONIZACION
DESCARBONIZACION HONORARIOS TECNICOS 32.107 €
EJECUCION 528.909 €
ACTUALIZACION EXP ACTIVIDAD [HONORARIOS TECNICOS 14.520€
275.537 € 2027 629.984 €
TOTAL FASE 0.1 + FASE 0.2 1.038.754 €
FASE 1
SANIDAD ANIMAL EN PL2 HONORARIOS TECNICOS 86.555 €
EJECUCION 1.244.224 €
1.330.778 €
2028 1.291.791 €
FASE 2
SANIDAD VEGETAL EN PL1 HONORARIOS TECNICOS 47.568 €
EJECUCION 683.783 €
131351¢€ 2029 785.583 €
FASE 3
REFORMA PLANTA BAJA HONORARIOS TECNICOS 101.800 €
EJECUCION 1.463.371 € 2030 1.463.371 €
1.565.171 €
TOTAL INVERSION 4,666.054 €
—

. !
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INFORME:  PLAN ESTRATEGICO LABORATORIO DE CALIDAD AGROALIMENTARIA
LOCALIDAD: VILLAVA (NAVARRA) N/EXP: 7.835-C

-Alternativa 2. Proyecto y licitacion conjunta de las fases 1, 2 y 3

La segunda alternativa consiste en redactar y licitar conjuntamente las fases 1, 2 y 3, mediante una
Unica contratacion del proyecto y, en su caso, una Unica adjudicacion de las obras y de la direccidén
facultativa.

Aunque la ejecucién material deberd mantener necesariamente el orden previsto —habilitacién de la
planta segunda, traslado y reforma de la planta primera y posterior intervencion en la planta baja—, la
contratacion conjunta evitaria repetir sucesivamente los periodos de proyecto y licitacién. Se estima que
las obras podrian desarrollarse durante aproximadamente dos afios y medio, respetando los traslados y
la liberacidn progresiva de espacios.

Esta opcion permitiria reducir el plazo global y reforzar la coordinacidon técnica entre todas las
actuaciones. Como contrapartida, exigiria definir desde el inicio el conjunto de la reforma, disponer de
una programacion econdmica plurianual suficientemente consolidada y asumir una contratacién de
mayor alcance.

)

DESCARBONIZACION

FASE O —INSTAL ]

)

FASE 0 —ARQUITECT ]

FASE 1 FASE 2 FASE 3
LAB VEGETAL A P2 LAB ANIMAL A P1 ACCESOS P BAJA

ACTIVIDAD + SECTORIZ

PROYECTO

LICITAC

2026

EJECUCION

EJECUCION EJECUCION

+

EJECUCION PROYECTO+
LICITACION

F123

2027 2028 2029

INVERSION
TOTAL ANO PREVISTO | ANUAL PREVISTA
FASE 0.2
INSTALACION ASCENSORES HONORARIOS TECNICOS 18.150€
EJECUCION 427.631€
PLAN ESTRATEGICO HONORARIOS TECNICOS 17.436 € 2026 495.325€
463.217 €
FASE 0.1 - DESCARBONIZACION
DESCARBONIZACION HONORARIOS TECNICOS 32.107 €
EJECUCION 528.909 €
ACTUALIZACION EXP ACTIVIDAD [HONORARIOS TECNICOS 14.520€
275.537 € 2027 779.351 €
TOTAL FASE 0.1 + FASE 0.2 1.038.754 €
FASE 1
SANIDAD ANIMAL EN PL2 HONORARIOS TECNICOS F1+F2+F3 235.922 €
EJECUCION 1.244.224 €
1.480.146 €
FASE2 - 2028 1.928.007 €
SANIDAD VEGETALEN PL1 HONORARIOS TECNICOS
EJECUCION 683.783 €
683.783 €
FASE 3
REFORMA PLANTA BAJA HONORARIOS TECNICOS 2029 1.463.371 €
EJECUCION 1.463.371€
1.463.371 €
TOTAL INVERSION 4.666.054 €
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INFORME:  PLAN ESTRATEGICO LABORATORIO DE CALIDAD AGROALIMENTARIA
LOCALIDAD: VILLAVA (NAVARRA) N/EXP: 7.835-C

- Alternativa 3. Ejecucion acelerada de las fases 0y 1

La tercera alternativa plantea priorizar y acelerar las actuaciones iniciales, impulsando de forma
inmediata la fase 0 y anticipando la licitacidn de la fase 1 para intentar iniciar su ejecucidon durante 2027.

Este planteamiento permitiria adelantar la habilitacion de la planta segunda, implantar las
infraestructuras generales y trasladar antes el Laboratorio de Sanidad Animal, desbloqueando asi las
fases posteriores. No obstante, requeriria tramitar en un plazo reducido un proyecto técnicamente
complejo y coordinar estrechamente las actuaciones de accesibilidad, actividad clasificada,
sectorizacion, descarbonizacion e instalaciones centrales.

Se trata de la alternativa mds exigente desde el punto de vista técnico y administrativo, pero también de
la que permitiria anticipar en mayor medida los primeros resultados del plan estratégico. Su viabilidad
dependera de la capacidad para adoptar decisiones con rapidez, disponer de financiacidon inmediata y
agilizar los procedimientos de proyecto, autorizacidn y contratacion.

FASE 1

LAB VEGETAL A P2

FASE 0 —INSTAL |:> FASE 2 |:> FASE 3
DESCARBONIZACION LAB ANIMALA P1 ACCESOS P BAJA

FASE 0 —ARQUITECT
ACTIVIDAD + SECTORIZ

PROYECTO+

EJECUCION EJECUCION

+ EJECUCION

LICITACION
F23

LICITAC

|
PROYECTO |
|
|

2026 2027 2028

INVERSION
TOTAL ANO PREVISTO | ANUAL PREVISTA
FASE 0.2
INSTALACION ASCENSORES HONORARIOS TECNICOS 18.150€
EJECUCION 427.631€
PLAN ESTRATEGICO HONORARIOS TECNICOS 17.436 € 2026 581.880 €
463.217 €
FASE 0.1 - DESCARBONIZACION
DESCARBONIZACION HONORARIOS TECNICOS FO + F1 118.662 €
EJECUCION 528.909 €
ACTUALIZACION EXP ACTIVIDAD [HONORARIOS TECNICOS 14.520€
662.091 €
TOTAL FASE 0.1 + FASE 0.2 1.038.754 €
FASEL v 2027 1.937.020 €
SANIDAD ANIMAL EN PL2 HONORARIOS TECNICOS F2+F3 149.367 €
EJECUCION 1.244.224 €
1.393.591 €
FASE 2
SANIDAD VEGETAL EN PL1 HONORARIOS TECNICOS F2+F3
EJECUCION 683.783 €
683.783 €
FASE 3 2028 2.147.154 €
REFORMA PLANTA BAJA HONORARIOS TECNICOS
EJECUCION 1.463.371€
1.463.371 €
TOTAL INVERSION 4.666.054 €
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