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1. PRESENTACION.

El Diagndstico que aqui presentamos analiza la situacion socio residencial de un area especifica del
Casco Antiguo estellés (en adelante CA), el delimitado por las iglesias de San Juan y San Miguel. Se
trata de la zona del Barrio de San Juan perimetrada por las calles Comercio, Valdeallin, Navarreria, y
Zapateria, incluyendo ademas la parte de la plaza de los Fueros cercana a la Iglesia de San Juan. Este

espacio es popularmente conocido como “lo viejo”.

El presente estudio responde al interés del Ayuntamiento de Estella por conocer en profundidad la
situacién social y residencial de una zona que aparentemente concentra en sus calles disfunciones
que afectan en distinto grado al conjunto del Casco Antiguo, agravadas por problemas comunitarios

debido a su especializacion como espacio de ocio nocturno.

Segun la hipdtesis de partida, esta zona concentraria un parque significativo de vivienda vacia y
algunos inmuebles deteriorados ocupados por familias vulnerables, mientras se observa la caida de
la actividad comercial, una concentracién paralela de locales y actividades de ocio nocturno y el

ejercicio residual de actividades ilegales ligadas al trafico de drogas.
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La confluencia de estos factores contribuiria a redefinir negativamente la realidad de este espacio,
afectando a la calidad de vida de sus residentes, devaluandolo y estigmatizandolo y contribuyendo

al declive general del CA estellés.

La realizacién de este Estudio-Diagndstico complementa el esbozo de intervencién publica en la zona
a través de apuestas concretas como la recuperacidon para uso publico de un solar en la calle
Navarreria o la intervencidon regeneradora en el frontén de Estella-Lizarra. Una intervencion
inicialmente localizada pero extensible al conjunto del CA, que comienza a ser entendido y valorado
como lo que realmente es, un bien patrimonial en si mismo, resultado y testimonio de la historia de

Estella-Lizarra, susceptible de seguir contribuyendo al desarrollo de la ciudad.

Este diagndstico toma como referencia la reciente revision del Plan Especial de Proteccion y Reforma
Interior del Casco Viejo de Estella-Lizarra/Lizarra (PEPRI) y se nutre de las aportaciones y debates que
tuvieron lugar en el marco del Agora PEPRI, jornadas de reflexién que se desarrollaron entre el 11y

el 12 de noviembre de 2021 en Estella-Lizarra.

El trabajo realizado tiene como objetivo recoger las opiniones de sus residentes elaborando, a partir
de los datos y del relato construido por sus gentes, propuestas de intervencién concretas que
permitan una mejor utilizacién de sus recursos, potencien la conexién con el entorno y contribuyan

a mejorar de la convivencia y la adaptacién a la nueva realidad socioecondmica.

Expondremos en su primer apartado los ejes de analisis utilizados: vivienda, comercio, relaciones
comunitarias-ocio nocturno y turismo, éste ultimo entendido como input potencial tanto para la
subzona como para el CA y el conjunto de la ciudad. Analizamos a continuacidn, la situacién de los
diferentes sectores, inscribiendo su situacion local en la situacidn general del sector y confrontando

las estructuras existentes con las necesidades y demandas actuales.

En un segundo apartado, se explicita la metodologia de trabajo, orientada a la obtencidn de una
visidon global tanto de la zona como de sus residentes. En todo momento hemos tratado de conjugar
el analisis de las situaciones particulares con una visiéon genérica. En el marco del estudio se han
encuestado a 50 familias residentes y hemos entrevistado a diferentes agentes sociales que conocen
y participan en la vida comunitaria de la zona y del CA. Tanto las encuestas como las entrevistas se
han estructurado en torno a los ejes de anadlisis definidos y han tenido en cuenta aspectos

individuales, vecinales y comunitarios.

A continuacién, desglosamos y analizamos los resultados obtenidos en el trabajo de campo,

confrontando los datos con las hipdtesis de partida y resaltando las aportaciones, contradicciones,
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matices y relaciones que nos proporcionan los datos extraidos. Finalmente elaboramos una bateria
de propuestas que partiendo de la actual situacién puedan contribuir a la reactivacién y regeneracion

de la zona.

El andlisis que hemos llevado a cabo pone de manifiesto que la situacion de esta zona del Barrio de

San Juan, limitrofe con San Miguel, la mas “cerrada” y lineal del CA estellés, tradicional area de recreo
y ocio nocturno, considerada como sector “menor” del CA, se ve afectada en la actualidad por el
envejecimiento de la poblacidn originaria, la existencia de una bolsa de vivienda vacia y el cese de

actividades comerciales tradicionales.

Por otro lado, la zona sigue concentrando el sector de diversién y ocio nocturno, generador, siempre,
de molestias vecinales, agravadas en los ultimos anos por la externalizacion de consumos, las
consecuencias de la pandemia y la extension de conductas incivicas. De tal manera que la escasa
actividad que mantiene este espacio en vez de servir como elemento de vitalizacién y cohesion,

contribuye aun mas al deterioro de la zona.

La existencia de una bolsa de vivienda vacia, mientras en Estella-Lizarra aumenta exponencialmente
la demanda de alquiler; la crisis del comercio minorista en una ciudad hasta ahora centrada en el
comercio, y el deterioro de la convivencia a pesar de que “lo viejo” ha perdido peso como sector
recreativo, son situaciones un tanto paraddjicas que remiten a la inadaptacién de las estructuras
existentes a la nueva situacion econdmica y social de la zona, el CA y Estella-Lizarra. La necesidad de
adaptarse a una nueva realidad implica necesariamente el desarrollo de iniciativas innovadoras, que
aprovechando el capital residencial, patrimonial y turistico de su CA sirva para impulsar nuevos

modelos de desarrollo.

No podemos concluir esta introducciéon sin agradecer a personas, familias y organismos su
colaboracidn en la realizacién de este estudio, esperemos que los datos que aportamos les sirvan

para desarrollar estrategias de desarrollo que impliquen a toda la ciudadania.
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Un primer paso en el analisis implica necesariamente inscribir la problematica que nos ocupa en un
contexto mds amplio para redimensionar la actual situacién de “lo viejo”. En este aspecto, el primer
dato a tener en cuenta es que las tendencias esbozadas en este espacio del CA estellés
(infrautilizacidn residencial, deterioro de inmuebles, perdida del tejido comercial y concentraciéon de
actividades ludicas ligadas al ocio nocturno) no son exclusivas de esta zona. En combinacién y con
cronologia variable, rasgos similares son observables en numerosos CA de las principales localidades
de Navarra y de la geografia espafiola, trasladando espacialmente los cambios socioecondémicos,

tecnolégicos y culturales de las ultimas décadas.

En la actualidad nos encontramos inmersos en un proceso inconcluso de cambio impulsado por la
revolucion tecnologia y los efectos de la globalizacién en la produccidn, comercio, consumo vy flujos
poblacionales. Se trata de transformaciones globales que han alterado el funcionamiento de las
economias nacionales, generando oleadas de cambios que afectan a todos los sectores econémicos,
trasformando los modos de vida y alterando la funcionalidad de los espacios urbanos que deben

adaptar sus viejas estructuras a nuevas necesidades y demandas.

El reconocimiento de la generalidad de los problemas que afectan a los CA de pueblos y ciudades no
implica resaltar una mera coincidencia, sino incidir en la dimensién y profundidad de sus causas,
permitiendo detectar trayectorias a medio plazo, y proponer alternativas adaptadas tanto al

presente como al futuro que ya se intuye.

Aunque desde los afios 80, el S XX, la reflexidon sobre los CA ha sido continua, las intervenciones
efectivas han estado frecuentemente centradas en aspectos patrimoniales o arquitecténicos. Sin
embargo, la intensidad de los cambios provocados por el desarrollo tecnoldgico, la llegada de nuevos
flujos poblacionales, la transformacién inconclusa del modelo comercial y el desarrollo del turismo

de masas, han generado un replanteamiento de las nuevas funcionalidades de los CA.

En la actualidad numerosas administraciones locales vuelven su mirada hacia estos espacios,
deteriorados arquitectdnica y socialmente, y en ocasiones focos de conflictividad social, proponiendo
iniciativas que, superando enfoques meramente arquitectdnicos, se orientan a su revitalizacion

integral, mediante la adaptacion de sus viejas estructuras a la nueva realidad socioecondémica.

Este es el marco de referencia en el que se inscribe este diagndstico sobre el darea aparentemente

mas desvitalizada del Casco Antiguo estellés, y que coloquialmente se conoce como ”lo viejo”. Para
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aproximarnos a la situacion de esta zona vamos a utilizar cuatro ejes de analisis: residencial,
comercial, comunitario y turistico, teniendo siempre en cuenta que la situacién de “lo viejo” esta

intimamente ligada a la del conjunto del CA y al devenir general de Estella-Lizarra.

Estella-Lizarra es el sexto nucleo urbano de Navarra, cabeza de merindad y comarca, especializado
en la actividad comercial y la prestacidon de servicios y rodeado de un entorno rural basicamente

agricola, diverso y de alto valor paisajistico.

La ciudad ha crecido histéricamente a partir de sus burgos medievales sin un punto central de
referencia y en torno a vias paralelas al rio Ega. Su ubicacién en un terreno irregular ha condicionado
a lo largo del tiempo su desarrollo urbanistico dificultando tanto la construccidon como la circulacién
de vehiculos, lo que ha contribuido a la estabilidad de su trazado urbano y el mantenimiento hasta

fechas recientes de sus barrios tradicionales.

Esta contencion urbanistica, se ha visto reforzada por el mantenimiento de una poblacién estable, lo
gue no ha excluido el crecimiento gradual de la ciudad en funcién de su desarrollo econémico y la

disponibilidad de suelo que ha permitido su particular topografia.

Al igual que en el resto de los centros urbanos espafioles, en Estella-Lizarra el desarrollo econédmico
de finales del siglo XX se tradujo en un trasvase de residentes desde su Casco Viejo a viviendas de
nueva construccion situadas en la periferia de la ciudad, que ofrecian mejores prestaciones
habitacionales y mayor accesibilidad. Una tendencia que se acentuo en los afios 90 con el desarrollo
de un pujante sector de la vivienda, altamente especulativo, centrado en la construccion de vivienda
nueva en propiedad, expansion que finalizd oficialmente con la crisis sistémica de 2008, que significd

el estallido de la burbuja inmobiliaria espafiola.

Durante este periodo, la transicion entre los dos siglos, el pujante mercado de la vivienda redefinid
el mapa de pueblos y ciudades del conjunto de la geografia espafiola, transformando también los
referentes y las aspiraciones residenciales de la poblacion. Durante este periodo se acentud el
abandono de los CA, tanto por traslado directo de residentes como por interrupcién del reemplazo

generacional.

En Estella-Lizarra como en numerosas localidades de Navarra, las nuevas generaciones que se

incorporaban al mercado de la vivienda, ademas de estar condicionados por la propia rigidez de la
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oferta, aspiraban y aspiran mayoritariamente a disponer de las prestaciones que ofrece la vivienda
nueva. Tienen ademas dificultades para asumir las limitaciones, estructurales y de acceso rodado,
que implica la vida en los CA, y no valoran, en general, la centralidad y los aspectos histdricos y
estéticos que dotan de valor a lo antiguo, mostrando, por lo general, escaso interés para permanecer

en ellos, asumiendo los riesgos de una rehabilitacion o reforma.

Como en otras localidades de Navarra, la pérdida de residentes originales y el desinterés habitacional
por el CA se traduce en Estella-Lizarra en un parque creciente de vivienda vacia cuyos propietarios
tienden a conservar o vender sus viviendas, sin mostrar, en muchos casos, interés por mantenerlas

adecuadamente o darles utilidad a través del alquiler.

La distribucién de la vivienda vacia en el CA estellés y su conservacion afecta de manera muy desigual
a sus distintas areas. No parece afectar en estos momentos al Barrio de San Pedro, es visible
puntualmente en zonas del barrio de San Miguel y San Juan, intensificandose aparentemente en las

calles de “lo viejo”, limite entre ambos barrios.

A la existencia de este parque estancado de vivienda vacia, dificilmente cuantificable y cuya casuistica
se intuye diversa, se suma asi una oferta creciente de vivienda a la venta que, en funcién de las
limitaciones estructurales de las viviendas y del poco atractivo de la zona, la peor del CA segun las
inmobiliarias, aparentemente tienen dificil salida en el actual mercado residencial estellés. La
existencia de esta bolsa de vivienda contrasta con la escasa oferta de vivienda en alquiler en toda la

ciudad.

El fuerte desequilibrio entre una oferta, cuasi inexistente, y una demanda creciente, impulsa,
también en Estella-Lizarra, el aumento de precios y la concentracion de los sectores sociales mas
vulnerables, en las viviendas de alquiler mas baratas, situadas en las zonas menos amables de los

Cascos Viejos.

La debilidad del sector del alquiler estellés tampoco es excepcional. Para valorar este aspecto es
necesario tener en cuenta que, desde el franquismo, el modelo de acceso a la vivienda predominante
en Espafia es la propiedad. La centralidad de la propiedad como sistema de acceso a la vivienda
ademas de impedir la creacion de un parque solvente de alquiler publico y privado, ha impedido el
desarrollo de una “cultura del alquiler” entendida como asimilaciéon generalizada del conjunto de

derechos y obligaciones que estructuran las relaciones entre propietarios y arrendatarios.

Una cultura de este tipo implica también el desarrollo de una normativa que salvaguarde y estipule

los derechos y deberes de ambas figuras, de sistemas de gestion adaptados que rompa la
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desconfianza entre propietarios y arrendatarios, factor que creemos, sigue contribuyendo a contener

la oferta de alquiler, sobre todo en localidades pequefias.

Esta fragilidad del sistema alquiler contrasta con las necesidades residenciales actuales. Los efectos
derivados de la crisis de 2008: inestabilidad y precariedad del empleo, estancamiento de los salarios,
contencidn y restriccién de los créditos bancarios se han prolongado en el tiempo, penalizando a los
grupos sociales que se incorporaban al mercado de la vivienda y provocando una reorientacion de la

demanda de vivienda de la compra hacia el alquiler.

La contraccion entre oferta limitada y demanda creciente de alquiler genera tensiones en todos los
centros urbanos, provocando: una rapida subida de los alquileres, y un paralelo endurecimiento de
las condiciones de acceso, exigencia de avales, fianzas, garantias de empleo vy salario, seleccién de
perfiles familiares, etc. Una situacion que penaliza especialmente a jovenes que se quieren
emancipar y a sectores sociales vulnerables, acentuando la demanda de alquileres bajos y

protegidos.

Esta situacion adquiere especial relevancia en ciudades como Estella-Lizarra, con un mercado
residencial anclado en la propiedad, sin apenas oferta de alquiler, con limitaciones espaciales para la

construcciéon y limitada oferta de vivienda publica.

A la hora de valorar la situacion es necesario tener en cuenta que cerca del 30% de la poblacién de
Estella-Lizarra tiene menos de 30 afos y que la ciudad recibe un flujo inmigratorio constante desde
finales de los noventa que ayuda a contener la pérdida de poblaciéon, tanto en Estella como en su
comarca, contribuye al desarrollo econémico, introduje nuevas referencias culturales, crea nuevas

necesidades y contribuye a mantener el tejido comercial del CA.

La actividad econdmica de Estella-Lizarra ha girado siempre en torno al comercio. A lo largo de su
historia, la ciudad ha desarrollado una intensa actividad comercial primero localmente, en su calidad
de cruce de caminos y paso del Camino de Santiago, y en épocas mas recientes como centro comarcal

y de servicios.

Esta centralidad del comercio en la vida econdmica de la localidad es especialmente relevante tras el
declive de la actividad industrial que impulsé el desarrollo de la ciudad en los afios 70-80. Sin

embargo, en los ultimos afios el sector comercial estellés, localizado en las vias centrales del CA ha
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sufrido un importante retroceso, primero con la instalacién de grandes superficies en la entrada de
la ciudad y mas recientemente, por la generalizacidn del comercio online y los efectos derivados de

la pandemia, cierre de negocios e intensificacion del comercio a través de la red.

También en este caso, las transformaciones comerciales que enfrenta la ciudad se inscriben en un
proceso mds amplio que implican la redefinicidn del sector comercial a nivel global. Nos enfrentamos
a un proceso marcado por la mundializacién de los flujos, la concentracién de capitales y la
generalizacion del comercio online, lo que estd generando un nuevo tipo de comercio y la creciente

combinacion de comercio fisico y online, “phigital”.

En Estella-Lizarra la crisis del comercio minorista tradicional afecta especialmente a su CA, que
concentraba hasta hace muy poco un denso tejido comercial, pero lo trasciende invadiendo
progresivamente otras zonas de la ciudad. El declive se inicié por las dreas menos céntricas, como
“lo viejo” pero avanza por las calles centrales del CA, rodeando la plaza de los Fueros y la interseccion
con el Paseo de la Inmaculada, dejando un reguero de locales vacios. Cierran también algunos
comercios tradicionales que daban caracter y formaban parte de la personalidad del CA estellés,

mientras algunos, todavia activos, enfrentan la falta de reemplazo generacional.

Este declive solo se ve atemperado por la timida creaciéon de nuevos modelos de negocio y el mercado
semanal, la apertura de algin comercio regentado por inmigrantes, y la permanencia de los que
logran mantenerse a pesar de la caida de actividad. Lo que si parece observarse es un cierto baile en
la ubicacidn de algunos comercios en funcidn de los alquileres y las prestaciones de los locales y una

caida significativa de la actividad, sobre todo del sector textil, tras la pandemia.

Al igual que sucede con las viviendas desocupadas, el cese de actividad comercial conlleva en la
mayor parte de los casos, el descuido de los locales, lo que refuerza la impresiéon de abandono y

transmite una imagen negativa del entorno.

El deterioro de la red comercial tradicional que estructuraba la vida comunitaria de estas calles
repercute negativamente en la vida de los residentes, complica la gestion de su vida cotidiana,
debilita la vida comunitaria y vacia las calles, desvitalizando el espacio mientras los locales vacios,

muchas veces descuidados, transmiten una senal de decadencia.

Enfocamos asi una segunda tensién, la realidad fisica de una bolsa creciente de locales vacios, que
altera la funcionalidad tradicional de la zona privandola de vida, sin que se esbocen o germinen
nuevas iniciativas o usos para esos espacios abandonados en consonancia con la nueva situacion

socioecondmica.
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Aparentemente la Unica excepcidn a la caida de la actividad comercial, en el CA seria la proliferacién
de locales relacionados con el ocio nocturno en “lo viejo”. Sin embargo, este tipo de actividades
terciarias en vez de dinamizar este espacio altera la vida comunitaria, generando molestias vecinales

que llegan a provocar la salida del CA de residentes hasta ahora incondicionales de la zona.

En Estella-Lizarra, las calles de “lo viejo” han sido siempre el punto de encuentro y de socializacién a
través de la restauraciény el ocio ligado al consumo de alcohol. Tradicionalmente esta zona ha estado
“especializada” en este uso, concentrando locales que funcionaban tanto de dia como de noche, y

gue también generaban molestias entre el vecindario.

Lo que aparentemente se ha producido en los ultimos afios, es un desplazamiento de
establecimientos y actividades diurnas fuera del CA, limitando asi flujos y transitos diurnos mientras
se mantienen establecimientos de ocio nocturno, cuyo nimero lejos de aumentar se ha reducido
ligeramente. Paraddjicamente, este descenso no ha implicado una disminucidn de las molestias sino
su intensificacidn y una mayor alteracién de la vida vecinal en las areas préximas a los

establecimientos.

Ala hora de valorar esta situacién y sus repercusiones en el bienestar comunitario, es necesario tener
en cuenta las transformaciones en los modelos de ocio nocturno que se han producido en los ultimos
afos. A la extensidn de nuevas formas de consumo como el botellén se han sumado otros cambios
de comportamiento provocados, primero, por las limitaciones al consumo de tabaco y mads
recientemente por las nuevas condiciones creadas por la pandemia de COVID 19. Todo ello ha
implicado una externalizacion de los consumos, los servicios y las relaciones sociales, que conlleva
una ocupacién intensiva y en muchos casos desconsiderada tanto del espacio urbano como, en

algunos casos, de espacios comunitarios privados de edificios cercanos.

Al aumento del ruido, que se prolonga hasta altas horas de la noche, de la suciedad que invade el
espacio publicoy privado, se afiaden puntualmente actitudes incivicas o agresiones verbales o fisicas,
que contribuyen a extender un sentimiento de desagrado y en ocasiones de inseguridad entre los
vecinos. Los residentes afectados por las molestias sefialan que, durante los dos ultimos afios, la
pandemia ha modificado el tipo y la intensidad de las molestias generadas y que lo que antes eran

molestias se han transformado en “conductas vandalicas”.

En todo caso, se trata de una situacién vivida con dificultad por los residentes y que junto con el resto

de factores, perdida de poblacién y tejido comercial, lleva a algunos de ellos a plantearse su
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permanencia en “lo viejo”. Resulta paraddjico que el Unico sector que mantiene cierto dinamismo no
contribuya a la dinamizacién del espacio que ocupa, sino que agrave su crisis, sin que corto plazo se

planteen soluciones que no sean de la minimizacién de daios

Mas alla de estos aspectos, la vida comunitaria en esta zona creemos que se caracteriza por su
fragilidad, o tal vez su cardcter difuminado respecto al resto de sectores que conforman el CA estellés.
Frente al marcado caracter identitario de los residentes del Barrio de San Pedro, los de San Miguel
organizados a través de su asociacién de vecinos o los de la plaza de Santiago, los residentes de esta
zona, perteneciente en la practica, al barrio de San Juan, no muestran, salvo puntualmente, ni una
identificacion significativa con su entorno ni capacidad para organizarse y reaccionar frente a los

problemas que manifiestan.

De hecho, es esta fragmentaciéon comunitaria, en el marco de un CA pequefio como el estellés, lo
gue, visto desde fuera, resulta chocante y anacrénico ademas de disfuncional para los intereses
actuales del CA en su conjunto y de Estella- Lizarra como centro urbano. Aunque los distintos barrios
del CA son resultado del particular devenir histérico de la ciudad y presentan caracteristicas diversas,

actualmente comparten problematicas y su desarrollo futuro aparece estrechamente ligado.

Para completar este marco referencial, es necesario hacer referencia un aspecto fundamental de la
Identidad de Estella-Lizarra. La ciudad cuenta con un importante patrimonio artistico resultado de la
una rica historia que suscita el interés de especialistas de distintos ambitos. Etapa clave del Camino
de Santiago, la ruta jacobea ha modelado la ciudad a lo largo de los siglos, dotdndola de un

importante capital cultural y que contribuye a situarla como foco de interés turistico.

Junto al comercio, el Turismo es uno de los principales recursos econémicos de la ciudad, pero al
contrario que el comercio, sujeto a un proceso de redefinicion, el turismo es actualmente un sector
en expansion, que se caracteriza por su masificacion, internacionalizacion, y busqueda constante de
nuevos destinos. La pandemia ha favorecido, a su vez, el desarrollo del turismo interno, de

proximidad, mientras aumenta el interés por los espacios naturales y la produccién local y comarcal.

Estella-Lizarra cuenta ya con un flujo turistico permanente ligado al Camino de Santiago. El camino
Francés en el que se encuentra Estella-Lizarra canaliza mds de 50% del total de peregrinos que
recorren anualmente el pais, y para esta extensa comunidad de paso, Estella-Lizarra ademas de

parada es escaparate ciudadano, comarcal y regional.
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La ciudad concentra ademas un turismo de proximidad procedente de comunidades limitrofes que
frecuentan la comarca sobre todo en verano y un sector complementario atraido por actividades
educativas o culturales y un volumen creciente de visitantes que llegan atraidos por la informaciéon y

propuestas de destinos a través de la Web.

Durante los ultimos afios la visibilidad turistica de Estella-Lizarra ha aumentado, posiciondndose
como destino deseable en listados o guias, y situdandose como valor turistico emergente, lo que
puede abrir un abanico de posibilidades para la ciudad. Potenciar el capital turistico de Estella-Lizarra
implica necesariamente superar la conceptualizacion y fragmentacién actual del CA estellés,
redefiniéndolo como unidad patrimonial en si misma, producto histérico-cultural de distintas épocas
y elemento clave en la identificacion y diferenciacién de la ciudad. De esta manera, el conjunto del
CA daria continuidad, complementaria y reforzaria el valor turistico de las zonas monumentales de

la ciudad, situados a ambos margenes del rio Ega.

Un cambio de este tipo implica asumir la inadecuacion de las estructuras existentes, incluso las
simbdlicas, a un sector turistico que se diversifica; cambios que aconsejan pasar de una actitud
meramente receptiva a una actitud captadora mejorando las prestaciones de la ciudad, ampliando
su oferta, estableciendo itinerarios que integren sus diferentes escenarios, y creando flujos capaces

de dinamizar tanto su actividad econémica como la vida de las calles.
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Ante la evidente desvitalizacién del tejido residencial y comercial en “lo viejo” o la intensificacién de
las molestias generadas por el ocio nocturno, el Ayuntamiento de Estella-Lizarra plantea la necesidad
de realizar este diagndstico para clarificar la situacion socio residencial de sus habitantes y recoger,

de alguna manera, sus voces, sus opiniones.

Se trata de reflejar la situacién de la zona y los aspectos mds destacados del entorno urbano en el
gue se inscribe, evaluando la disponibilidad de vivienda y locales vacios, y diagnosticando sus
disfunciones mas evidentes. Al mismo tiempo, el Ayuntamiento estd interesado en evaluar las
repercusiones en la vida vecinal de las actividades de ocio nocturno, propias de este espacio, que

contribuyen a devaluar “lo viejo”.

Este diagndstico preliminar se complementara con la elaboracién de una serie de propuestas

tendentes a:
— lograr una mejor utilizacion de los recursos residenciales existentes.
— plantear vias para de regeneracion de su red comercial y locales vacios.

— la mejora de la convivencia entre sus residentes y ocupantes nocturnos.

Los ejes que han estructurado las encuestas y entrevistas realizadas, orientadas a analizar el intervalo

entre las situaciones personales o familiares y las comunitarias han sido:

. . Valoracién del nivel de conservacién de las viviendas en la zona,
evaluacidn somera de vivienda vacia y vivienda en venta. Viviendas en alquiler, ocupantes,

estado y mantenimiento de las viviendas.

) Valoracién de la actividad comercial, locales vacios, estado, mantenimiento,

nuevas iniciativas.

. . Nuevas formas de socializacidn y ocupacion del

espacio publico, fragmentacion identitaria y organizativa.

° . Dimensidon econdmica en expansidn, potencial motor de reactivacién tanto de

nuestra “microzona” como del conjunto del CA.
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La metodologia de trabajo se ha basado en dos pilares fundamentales: participacién de las familias,
y coordinacion y recogida de informacién a través de diferentes personas que, a titulo personal o en
representacién de asociaciones y servicios, se han prestado a aportar informacién relevante para

este estudio.

Las herramientas y técnicas de investigacidon que se han utilizado para llevar a cabo el trabajo son las

siguientes:

1. Encuesta. Entre finales de noviembre de 2021 y enero de 2022 se ha realizado una encuesta a
50 hogares que han proporcionado informacién cuantitativa sobre los distintos aspectos de la
vida de las familias residentes, procedencia, viviendas, entorno, etc. Los datos se han recogido
en una base de datos que ha servido para elaborar un informe cuantitativo que nos
proporciona una vision global del mismo. Lamentablemente tenemos que sefialar que no ha
sido facil lograr la participacién ciudadana en tan poco tiempo y con la sexta ola de Covid en
plena expansion. En la zona se contabilizan 578 viviendas y 776 personas empadronadas en la
zona, y aun teniendo en cuenta el enorme parque de vivienda vacia, la representatividad
numérica de los cuestionarios planteados es ciertamente limitada, aunque queda
parcialmente compensada por la cercania de las personas interrogadas con los problemas
planteados.

Por este motivo, la informacidn que presentamos es prospectiva, propia de un estudio piloto.

2. Visitas domiciliarias que nos han permitido conocer de primera mano la situacién residencial
de algunas de las familias residentes en el barrio, proporcionandonos tanto informacion
cuantitativa como cualitativa. Hemos conocido de cerca situaciones complicadas invisibles

desde el exterior y que no se adaptan ni a normativa ni a formulario alguno.

3. Asi mismo, durante la realizacidon del trabajo de campo se ha llevado a cabo una serie de
entrevistas en profundidad a residentes e informantes cualificados conocedores de los
distintos aspectos que conforman situacién de esta zona. Hemos mantenido contacto con una

veintena de agentes sociales relacionados con la problematica de la zona:

o Miembros de la PAH
o Técnicos de vivienda del Ayuntamiento de Estella
o Técnico ORVE

o Técnico de los servicios sociales
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o Técnico de la Casa de la Juventud

o Técnicas de las oficinas de vivienda

o Propietarios de comercios de la zona (libreria, infantil, tienda de productos
naturales)

o Propietaria de viviendas alquiladas

o Artesanos de distintas generaciones

o Representantes de la Asociacion de Vecinos del Barrio de San Miguel

o Vecinos

o Personal de locales de ocio nocturno

La informacion de estas personas ha sido fundamental para inscribir la situacién actual de la zona en

el devenir temporal y en su relacién con el resto de espacios que conforman el CA estellés.

La informacién recabada se ha volcado en la sintesis de este estudio, ademds de recogerse las

inquietudes, propuestas, sugerencias de los agentes sociales interrogados.

Tras la toma de contacto entre el Ayuntamiento de Estella-Lizarra y la Fundacion Secretariado Gitano,
se procedio a la elaboracion del proyecto y su presentacion a finales de septiembre de 2021. Una vez
aceptada la propuesta, a finales octubre la presentamos en la Comisién de Urbanismo de dicho

Ayuntamiento, dando a conocer el proyecto y los objetivos planteados.

A partir de esta reunion consideramos necesario asistir a las jornadas del AGORA PEPRI, jornadas de
reflexion que tuvieron lugar el 11y el 12 de noviembre de 2021 en Estella-Lizarra, donde se analizaron
enfoques y modelos de intervencidén, regeneracién y revitalizacién sostenible en las ciudades

actuales y su aplicabilidad en el desarrollo de Estella-Lizarra.

A continuacién, procedimos a la elaboracidn el cuestionario a proponer a los encuestados, y una
primera aproximacion a los agentes sociales susceptibles de completar la informacidn necesaria para

elaborar un diagnostico y las correspondientes propuestas.
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El cuestionario interrogaba sobre:

_)

Datos personales bdsicos: procedencia, tiempo de residencia en Estella-Lizarra, etc.

Datos Residenciales: tipo de vivienda, régimen de tenencia, tiempo de residencia, superficie,

estado de la vivienda, nivel de equipamiento.
Alquiler, tipo, cuantia, ayudas percibidas.
Conocimiento de los recursos existentes: censo, bolsa, etc.

Nivel de satisfaccién residencial, problemas de habitabilidad, labores de reforma o

rehabilitacion.
Espacio y vida vecinal. Problemas detectados, relaciones vecinales y espacios de encuentro.

La calle y el espacio comunitario. Valoracion e la situacién global, problemas detectados,

calendario y horarios de potenciales molestias, repercusiones en la vida personal, etc.

El trabajo de campo se desarrollé entre diciembre y eneroy, a pesar de que el Ayuntamiento anuncio

nuestra llegada mediante carteles, no ha sido facil obtener respuesta ciudadana con las encuestas.

No es el caso de las entrevistas, a través de las cuales hemos podido captar el discurso y las

percepciones complementarias, mds amplias, espacial y temporalmente.

Tras la compilacion de los datos obtenidos y su tratamiento, exponemos a continuacion los

resultados obtenidos, qué nos dicen de los residentes en la zona, como valoran su entorno, de qué

manera se integran y él y cuales son sus expectativas.
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3.3. Calendario.

El trabajo desarrollado para la elaboracién del presente diagndstico ha seguido la siguiente

cronologia:

CRONOGRAMA
m NOVIEMBRE | DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO

Presentacion y
difusion del
proyecto
Asistencia a
Jornadas AGORA
PEPRI
Elaboracion del

cuestionario

Trabajo de campo

Analisis de los datos
y del trabajo de
campo

Redaccion del
diagnostico y de las
propuestas
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4. ANALISIS SOCIAL.

Ubicada en un enclave excepcional, nuestra zona de estudio se encuentra entre la Iglesia de San Juan

Bautista y la Iglesia de San Miguel Arcangel.

4.1. Observacion directa.

El trabajo de campo comienza con la fase de observacién. Durante un fin de semana, una socidloga
del equipo hospedada en la calle Chapitel se adentra en las calles, fotografia las fachadas captando
las primeras impresiones y, rapidamente, puede concluir que los mayores flujos de transito se sitdan
en calle Mayor, calle Zapateria y calle La Estrella. Por el contrario, observa que las calles
perpendiculares a éstas (Navarreria, El Puy, Carpinteria y Valdeallin), permanecen vacias durante
largos periodos de tiempo. El transito en la calle Comercio, por su parte, se diluye hacia la Plaza de

Los Fueros.

Inicialmente, llaman la atencidn algunas fachadas muy deterioradas que lindan con otras reformadas
(algunas de ellas con balcones muy lucidos y otras muy sencillas). En cualquier caso, todos los

edificios ya rehabilitados destacan claramente.

En segundo lugar, es relevante la numerosa cantidad de carteles de “Se vende” encontrados en los

balcones, lo que, unido al nimero de establecimientos cerrados, revela una zona deteriorada.

Entrada la noche, la socidloga realiza un registro de grabaciones de los puntos de ruido. En algunas
zonas, desde una posicion muy alejada, escucha a un grupo de personas cantando, y apunta que la

percepcién del bullicio es notable hasta casi el final de algunas calles. A su vez, por la manana
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documenta restos de suciedad que, junto con el alboroto, resultan ser dos problemas comunes de

los residentes que viven cerca de bares dedicados al ocio nocturno.

Después de la fase de observacién, comenzamos a contactar con los informantes clave. Estos han
sido seleccionados en funcién del eje de estudio, atendiendo a las cuestiones mas relevantes. Para

las dos primeras reuniones, elegimos a:

- La ORVE de Lizarra-Estella, con el objetivo de tener informacién sobre las rehabilitaciones que se

han solicitado en los ultimos afos.

- La Plataforma de Afectados por la Hipoteca, con la idea de acercarnos a las personas que estdn

teniendo problemas con sus viviendas, y saber de primera mano cuales son los motivos.

Paralelamente, asistimos a las jornadas Agora PEPRI, que nos dan una visién de los objetivos que

persigue el Ayuntamiento en materia de innovacién urbanistica.

Posteriormente, el trabajo avanza con una encuesta piloto exhaustiva con la que recogeremos datos

cuantitativos y cualitativos necesarios para este estudio.

Hay que sefialar que se desconoce el nimero exacto de poblacidn que reside en la zona de estudio,
dado que los datos censales disponibles se remontan a 2011 (se actualizaran este afio), y que no se

habia detectado la cantidad de vivienda deshabitada.

El Instituto de estadistica de Navarra (Nastat) ofrece los siguientes datos a fecha 1 de enero de 2021:
la poblacidn en Lizarra-Estella es de 13.911 personas, de las cuales un 48,1% son hombres y un 51,9%
mujeres. El porcentaje de personas extranjeras es del 11,7%, siendo la poblacién procedente de
América las mas numerosa (el 47,8% de los extranjeros), seguida por las personas procedentes de

Africa (el 32,6%), de otras partes de Europa (13,5%) y de Asia (6%).

La media de edad de sus habitantes es de 45,16 afios. El porcentaje de poblacién menor de 18 afios

es el 15,8%; la poblacién entre 18 y 65 afios es el 61,4% y la poblacién mayor de 65 afios es el 22,8%.

Las transacciones inmobiliarias en el 3T 2021, segun los datos publicados por el Ministerio de

Vivienda, son 28, de las cuales 2 son transacciones de vivienda nueva y 26 de segunda mano.
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Tras la fase de observacion inicial, procedemos a la realizacidn de la encuesta a las personas que

viven en el vecindario, la cual consta de 33 preguntas, con la intencién de obtener informacién sobre:

Su perfil sociodemografico.

El estado de sus viviendas.

Las rehabilitaciones que han realizado y las ayudas que han percibido.

Las relaciones entre ellos.

Su percepcion de la calle, sus problemas y su posible sensacién de inseguridad.
Su satisfaccién como residente de esta parte del Casco Antiguo.

Su nivel de uso de las nuevas tecnologias.

Su posible dificultad para afrontar el pago de las facturas energéticas.

Con estos objetivos en mente, disefiamos la encuesta imaginando una escala, desde el individuo

hasta el uso del espacio publico.

Para asegurar la representatividad de la muestra, seleccionamos un nimero de edificios de distintas

caracteristicas en funcién de:

su ubicacion.
su conservacion.
su deterioro.

el estado de su portal.

Conforme avanza la fase de encuestas, el equipo de socidlogas y trabajadoras sociales encuentra las

siguientes dificultades durante la recogida de datos de la muestra seleccionada:

O

Ciertos portales carecen de timbre, no obteniendo respuesta en numerosas ocasiones a

pesar de llamar enérgicamente.

Varios portales tienen timbre pero que no abre automaticamente, lo cual supone un esfuerzo
importante para las personas (mayores en su mayoria), que tienen que bajar varios pisos a
abrir la puerta y permanecer a pie de calle. Este dato preocupa especialmente porque incide
en la cohesidn social, ya que sequramente las personas de edad avanzada o con dificultades

fisicas no salgan de casa tanto como desearian.
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o Existe el temor a contagiarse de COVID, dado el incremento de casos (estudio realizado al

comienzo de la sexta ola).

o Algunas personas se muestran reacias a realizar la encuesta, siendo las mas desfavorecidas,

junto con aquellas que querian exponer sus quejas, las que mayor interés han mostrado.

Debido a las dificultades encontradas, finalmente la fase de encuestas se realiza de forma aleatoria,
incluyendo una o dos de cada portal encuestado. Para evitar sesgos por zonas, se mantiene una
proporcién entre las encuestas realizadas en cada una de ellas, ya que las calles Mayor, Comercio y
Valdeallin son las menos afectadas por el ocio nocturno (aunque esta ultima tiene un punto en el que
las cuadrillas suelen despedirse), y las calles Navarreria, Carpinteria y el Puy recogen mas quejas en

torno a dicha problematica.

El estudio recoge ademds una parte cualitativa importante que permite ofrecer una fotografia mas

nitida de las vivencias, las necesidades y los cambios que requiere la zona.

Nuestro sondeo, realizado a 50 personas, se compone de un 58 % de mujeres y un 42 % de hombres.
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llustracién 1: Sexo de las personas encuestadas.
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Edad de las personas encuestadas

Frecuencia

18-26 29-38 3948 4953 5968 69-78 790
mas

Edad

llustracion 2: Los vecinos por grupos de edad.

Segun podemos deducir de la ilustracion 2, el 56 % de las personas encuestadas tiene menos de 48

afios. La media de edad de las personas encuestadas es de 50,9 afios.
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Tipologia del hogar

llustracion 3: Los hogares segtn su tipologia.

Segun la Encuesta Continua de Hogares, en 2020, en Navarra, casi 70.000 hogares estaban formados
por una Unica persona. Como podemos extraer de la ilustracion 3, el porcentaje de hogares
unipersonales recogidos en nuestra encuesta es un 3% mayor que el recogido en ese estudio: un 30%
frente a un 27% (porcentaje que coincide con el obtenido en el Censo de poblacién de 2011 en
Lizarra-Estella). Por otra parte, en nuestra encuesta encontramos un porcentaje mucho mayor de

hogares polinucleares que los constatados en el conjunto de Navarra.

Fundacidn Secretariado Gitano Pagina 23



En cuanto a la poblacién extranjera en Lizarra-Estella, segln los datos del Nastat, ésta supone un

11,7% del total. El colectivo mas numeroso procede de América, seguido por el de Africa, Europay,

en menor medida, Asia.

En la ilustracién 4 mostramos los datos relativos a la procedencia de las personas encuestadas:
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llustracidn 4: Los vecinos seguin su procedencia.

En nuestras visitas hemos conocido a personas de diversos origenes, y todas ellas se sienten bien

acogidas en Lizarra-Estella. No obstante, debido a la barrera linglistica, las personas marroquies

afrontan mas dificultades en su dia a dia. Gracias al hecho de estar estudiando el castellano, ha sido

posible realizar la encuesta completa a dos mujeres de este pais.

Por otro lado, en relacién con la situacion laboral, tal y como se observa en la ilustracién 5,

encontramos mayor nimero de personas desempleadas o jubiladas (28 de las 50 personas que nos

han atendido).
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Frecuencia
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llustracién 5: Situacion laboral de los encuestados.

Como podemos apreciar en la ilustracion 6, 21 de las 50 personas encuestadas estan empleadas (una

de ellas en situacion de ERTE). En la ilustracion 7, por otra parte, vemos que 34 de ellas tienen el

titulo de Educacidn Secundaria Obligatoria, estudios de grado medio o estudios superiores.
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llustracion 6: Procedencia de ingresos de los vecinos.
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Formacion
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Formacion

llustraciéon 7: Grado de formacion de los vecinos.

La dificultad de algunas personas para cambiar de vivienda o para conseguir una vivienda digna estd

relacionada con su situacion personal, como es el caso de aquellas que proceden de otros paises. El

Observatorio de la Realidad Social en Navarra recoge la percepcién acerca de las caracteristicas que

pueden suscitar algun tipo de discriminacion. En el informe Percepciones y actitudes en torno a la

discriminacidn en Navarra, en torno a un 50% de los encuestados (con opcién de respuesta multiple)

percibe como un problema el hecho de tener pocos recursos econédmicos a la hora de acceder a una

vivienda de alquiler. Recogemos los datos en la tabla 8:

Dificultades para alquilar una vivienda

Tener pocos recursos econémicos 49,8%
Estar desempleado/a 38,2%
Ser extranjero 36,9%
Ser de etnia gitana 35,9%
Ser joven 24,4%
Tener una enfermedad mental 23,5%

llustracion 8: Dificultades para acceder a una vivienda en alquiler.

Fuente: “Percepciones y actitudes en torno a la discriminacion en Navarra”. Observatorio Realidad Social

Fundacidn Secretariado Gitano
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La discriminacidn de los propietarios hacia personas extranjeras es uno de los grandes problemas
qgue recogemos en el estudio, ya que muchas de ellas, a pesar de tener un trabajo estable y vivir en

la zona desde hace afos, no consiguen una vivienda habitable.

En la entrevista realizada a la Plataforma de Afectados por la Hipoteca (PAH) de Lizarra- Estella, la
primera percepcién en torno a la problematica de la vivienda es que se ha producido un cambio en
el mercado y que, asi como afos atras era habitual atender a personas que afrontaban serios
problemas para pagar su hipoteca, hoy en dia el principal problema que se percibe es la enorme
dificultad de las personas con pocos recursos econdmicos para acceder a una vivienda de alquiler.

Dicha situacidn esta ocasionada por dos circunstancias: el elevado precio y la escasez de oferta.

La discriminacidn es corroborada también por la PAH, quienes sefialan que ser inmigrante o madre
soltera son los dos motivos de rechazo mas habituales en las citas con los propietarios, junto con ser

perceptor de “renta garantizada”.

Un estudio llevado a cabo por la Red de lucha contra la pobreza y la exclusién (ilustracién 9) concluye
que el principal problema en el acceso a una vivienda es el precio, seguido de la inestabilidad laboral,
la discriminacion étnica, la percepcién de “renta garantizada” y, por ultimo, el hecho de tener hijos a

tu cargo.

Problemas en el acceso a la vivienda

Encuesta Red Navarra de lucha contra la pobreza y la exclusidon (marzo 2020)

Precio inasequible 52%
No tener un empleo estable 34%
e Requisitos: ndmina 67,21%
e Requisitos: aval bancario 26,2%
Sufrir discriminacion étnica 32%
Dificultades por ser perceptor/a de renta garantizada 10%
Dificultades por tener hijos/as 8%

llustracidon 9: Problemas en el acceso a la vivienda.

En cuanto al tiempo de residencia en Estella (ilustracion 10), hemos conocido a personas que han
llegado recientemente por motivos laborales. Su visién como “recién llegados” ha sido util, aunque
en cuestiones tales como las referentes al tejido comercial, la opinidn de quienes han vivido los

cambios nos ha aportado mds informacidn.
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Tiempo de residencia en Estella
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llustracion 10: Los vecinos seguin su tiempo de residencia en Estella.

Tras conocer los datos relativos al empleo, los ingresos y el tiempo de residencia, pasamos a abordar
la situacién de la vivienda. En la zona de estudio existe una oferta relativamente amplia de vivienda,

siempre y cuando nos refiramos a la vivienda a la venta.

Tristemente, los portales inmobiliarios no ofrecen mds que 10 viviendas en alquiler en Estella y
dificilmente encontramos pisos por debajo de 500/600 €. La razén del escaso numero de pisos en
alquiler (primer problema que presenta el estudio) puede radicar en el hecho de que muchos
propietarios/as desechan la idea de alquilar su vivienda por los inconvenientes que esto pudiera

conllevar.

Esta reticencia, en algunos casos se supera por la bolsa de alquiler de Nasuvinsa, gracias a la cual el/la
propietario/a deja de hacerse cargo de los posibles desperfectos de la vivienda, tiene asegurada su
mensualidad y no debe preocuparse por buscar nuevos inquilinos, obteniendo de esta manera una
atractiva continuidad en el arrendamiento (seria muy interesante realizar una amplia campafia de
informacidn sobre esta opcién). Sin embargo, lamentablemente, en nuestra zona de estudio muchas
viviendas tienen las caracteristicas propias de un Casco Antiguo: algunas carecen de ascensor, no
tienen buena orientacidn, no existe un sistema de calefaccion o la distribucion de las habitaciones es

antigua respecto a la normativa de vivienda actual; descartandolas de este plan de Nasuvinsa.
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En cuanto al precio mensual del alquiler, en nuestra muestra encontramos un alto porcentaje de

inquilinos/as que pagan entre 300 y 400 euros (ilustracidn 11). Es resefiable apuntar que el precio
mas bajo registrado corresponde a lo que se denomina como “infravivienda”: viviendas que no
deberian poder alquilarse por falta de salubridad o de seguridad en las zonas comunes (ésta es una
de las preocupaciones mas acuciantes que revela este estudio). De las 19 personas que encontramos
en régimen de alquiler (ilustracion 12), 6 de ellas pagan menos de 300 €/mes, de las cuales 3 estan
en situacién de exclusion residencial. La infravivienda es el segundo problema que recogemos en el

estudio.

Precio mensual del alquiler
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Precio mensual del alquiler

llustracion 11: Precio mensual del alquiler.

Régimen de tenencia
30

20

10

Alquiler Fropiedad Cesion Sedinda

residencia

Frecuencia

NI &3 A

Ik

Régimen de tenencia

llustracién 12: Régimen de tenencia.
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Programa de ayudas al alquiler
10

Frecuencia

4

2

[u]

Si, cobro una Si, pero no cobro Mo
ayuda una ayuda

programa de ayudas al alquiler

llustracion 13: Programa de ayudas al alquiler

Como se puede apreciar en la ilustracidn 14, de las 19 personas que se encuentran en régimen de
alquiler, 15 no estdn inscritas en el Censo de Nasuvinsa (y 10 de ellas desconocen los programas de
ayudas). Ademas, bien por desinformacion o por no cumplir los requisitos, tan sélo 4 de ellas se

encuentran como solicitantes de vivienda:

Censo de solicitantes de nasuvinsa

15

10

Frecuencia

Si Mo

Censo de solicitantes de nasuvinsa

llustracion 14: Censo de solicitantes de Nasuvinsa

También cabe mencionar que 30 personas llevan mas de 5 afios en la vivienda en la que nos han

recibido (ilustracién 15). Las 4 personas recién llegadas estdn en régimen de alquiler.
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Tiempo de residencia en esta vivienda
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Tiempo de residencia en esta vivienda

llustracion 15: Tiempo de residencia de los vecinos en su vivienda actual.

Con respecto a la superficie de las viviendas, la mayoria de ellas se situa en torno a los 70 m2

(ilustracidn 16). Este dato se ha recogido en base a la estimacidn del entrevistado o la entrevistada
y, por lo tanto, es aproximado. (La fase de encuestas comenzé algo antes de la sexta ola del Covid,
pudiendo entrar en algunas casas. Sin embargo, tras el incremento de los contagios, el estudio
prosiguid en los rellanos de las viviendas, motivo por el cual sélo pudimos anotar la informacidn, sin

tener la ocasion de corroborarla.)

Metros cuadrados de la vivienda
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llustracion 16: Superficie de las viviendas recogidas en el estudio.
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llustracion 17: Dormitorio junto a cocina con una pequefia ventana a un patio interior

Las particularidades de algunas viviendas, caracterizadas por una distribucién de otra época (con
poca luz solar y escasa ventilacion), unidas al desinterés de algunos propietarios por su
mantenimiento, se traducen en insalubridad y falta de confort. En la ilustracién 17, a modo de
ejemplo, vemos un dormitorio con una pequefa ventana al que se accede desde la cocina, estancia
gue cuenta con una ventana mas amplia, pero ambos cristales dan a un patio interior. La propietaria
de este piso no ha realizado ninguna mejora (ni siquiera la mds minima), a pesar de que éste presenta
humedades en todas sus paredes e incluso tiene una esquina por la que se filtra agua, como se puede
apreciar en lailustracion 18. Los inquilinos relatan cdmo han tenido que arreglar varios enchufes ellos

mismos.

llustracion 18: Humedades en habitaciones
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Otra persona entrevistada nos ha explicado cdmo su vivienda alquilada tiene una de las ventanas
abalconadas deteriorada, lo que supone una falta de seguridad importante en un hogar con menores.

La propietaria no se hace cargo del arreglo.

Como se puede deducir de los parrafos anteriores, el tercer problema recogido por el estudio es la
dejacién de sus obligaciones por parte de los/as propietarios/as, lo cual provoca un deterioro
significativo en el estado de salud de los adultos y los menores por las malas condiciones de su

vivienda (cuarto problema destacable).

Salud
40
30
o
[¥]
[
[ ]
a 20
;
L
10
[u]

EBuen estado de salud Mal estado de salud

Salud

llustracién 19: Estado de salud de los vecinos encuestados.

Hemos conocido el mal estado de salud de dos adultos y dos menores, hecho que hemos comentado

con Lourdes (encargada del tema de vivienda en Lizarra-Estella) quien ha confirmado que estas
situaciones han sido notificadas a los Servicios Sociales desde Pediatria al detectarse varios casos de
menores (también de adultos) con afecciones de asma, sarpullidos, malestar y problemas de suefio;
todo ello debido a las humedades y al frio provocados por la falta de calefaccién en el hogar. Los
datos generales representados en la ilustracién 19 indican que el 28% de los encuestados considera

gue tiene problemas de salud.

En cuanto a la naturaleza de dichos problemas, los de las personas mas mayores estan relacionados
con la depresién (bien por soledad o por encontrarse en situacién de viudedad), con problemas
cardiacos o los achaques propios de la edad avanzada. En personas mas jévenes vemos un caso
puntual de ansiedad; algunas, con bajo estado de dnimo por las problematicas de la calle o la
vivienda, un caso de artritis reumatoide relacionada con las humedades; o circunstancias temporales

como el caso de una vecina con falta de movilidad por una caida, que vive en un edificio sin ascensor.

Pagina 33



Por otro lado, el grado de accesibilidad de la vivienda a la calle incide en el estado psicoldgico y
también, en la inclusidn vecinal y social, por lo que el hecho de disponer de un ascensor o de tener

la posibilidad de instalarlo es relevante. En la ilustracién 20 detallamos el nivel de equipamiento de

las viviendas visitadas:

Equipamiento de la vivienda
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llustracion 20: Nivel de equipamiento de las 50 viviendas visitadas.

El escaso niumero de viviendas con ascensor en los Cascos Antiguos de las ciudades es uno de los

inconvenientes mads habituales. La posibilidad de instalarlos en algunos edificios se hace casi
imposible, como es el caso de aquellos que no cuentan con un patio interior sino con una estrecha
belena, a la que suele dar alguna de las habitaciones. Hay otros edificios con mayor fortuna, en los
que se han modificado los estrechos callejones durante su reconstruccién, permitiendo asi crear un

patio de luces en su interior.

Entre las calles El Puy y Navarreria se pueden apreciar ambos ejemplos: junto al solar hay dos edificios
separados por una estrecha belena y, a la izquierda de la foto, un edificio nuevo que se construyd

incluyendo un patio de luces en el interior. Gracias a esta modificacidn, los pisos bajos con terrazas

interiores disfrutan de luz solar.
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llustracion 21: Solar entre la calle Navarreria y la calle El Puy

Ademas del ascensor, otro elemento importante que facilita la accesibilidad es el portero
automatico. Hemos encontrado edificios que o bien no tienen timbre, o éste no funciona, o no es
automatico. En este Ultimo caso, las personas mayores tienen que bajar expresamente a abrir la

puerta, algo que resulta cuanto menos, incomodo.

Respecto a las viviendas con calefaccién (39 de 50), recogemos en el estudio las quejas acerca de los

precios de las facturas energéticas, destinando la ultima parte del cuestionario a la preocupacion por

su coste y las posibles soluciones aportadas por la Asociacién TEDER.

Concluimos el primer bloque del cuestionario preguntando a los residentes por el grado de

satisfaccién con su vivienda (ilustracidn 22).

Satisfaccidn vivienda

[
'
2

Il
013456?8910

Donde 1 es nada satisfechola y 10 es muy satisfechola

Casos

llustracion 22: Grado de satisfaccion de los encuestados con su vivienda.
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Seguidamente, en la ilustracion 23 observamos que las mayores puntuaciones se corresponden con
hogares equipados con calefacciéon, por lo que podemos deducir que éste es uno de los factores
determinantes a la hora de encontrarse satisfecho. Sin embargo, no ocurre lo mismo con el ascensor,
como apreciamos en la ilustracion 24, ya que un gran numero de personas valora por encima de 7 su

vivienda a pesar de carecer de él (quiza porque asumen que disponer de ascensor en un casco viejo

no es lo habitual).

Puntuacion de la vivienda y calefaccion

Calefaccion

W si
W o

Recuento

1 3 4 5 3] 7 ] 9 10

Donde 1 es nada satisfechola y 10 es muy satisfechola

llustracion 23: Cruce de datos entre el grado de satisfaccion con la vivienda y la disposicion de calefaccion.

Puntuaciéon de la vivienda y ascensor

Ascensor

M si
Mo

Recuento

1 3 4 5 B 7 g 9 10

Donde 1 es nada satisfecho/a y 10 es muy satisfecho/a

llustracion 24: Cruce de datos entre el grado de satisfaccion con la vivienda y la disposicion de ascensor.

Respecto a las opiniones de mayor insatisfaccion, tan sélo hemos encontrado un caso quizd
objetivamente algo desproporcionado, ya que la entrevistada vive en un piso en alquiler que se halla

en buenas condiciones, tanto en las zonas interiores como en las comunes, y cuya fachada esta
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rehabilitada. No obstante, el inconveniente principal que argumenta es la falta de espacio (vive con
una nifia pequefa y la superficie es de 50m2). Se la ve notablemente agobiada por este punto, por lo
que tomamos nota del quinto problema habitual en algunas zonas: pisos pequefios que no

disponen de trasteros.

De entre todas las personas encuestadas, treinta personas afirman haber tenido problemas de
habitabilidad en su vivienda. Los problemas que hemos querido identificar, mostrados en la

ilustracién 25, son los siguientes:
e Problemas estructurales del edificio.
e Deterioro en el tejado o goteras.
e Mal aislamiento/humedades.
e Peligros eléctricos.
e Fallos de fontaneria.

e Mal aislamiento en las ventanas.

Problemas de habitabilidad (respuesta multiple)

llustracion 25: Problemas de habitabilidad (respuesta multiple).
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El mal aislamiento, unas ventanas deficientes y las consecuentes humedades, son los principales

problemas de habitabilidad. Asimismo, detectamos problemas menores de fontaneria o electricidad

y también problemas estructurales o en el tejado.

lgualmente, tomamos nota de problemas afiadidos en una pregunta abierta, de la que extraemos
uno de los puntos clave a la hora de iniciar una rehabilitacién: el grado de acuerdo dentro de la

comunidad de vecinos.

Otros problemas de habitabilidad

Frecuencia

Walido  Filtracidn agua sdtano 2

Fersianas en mal estado 1

Humedades en escalera 2

Sin luz en paortal ni 1

escaleras

Yivienda sin luz natural

Desacuerdo comunidad 3

arreglar fachada

Total 12

llustracion 26: Otros problemas de habitabilidad (respuesta abierta).

Esta pregunta de respuesta abierta permite ampliar la informacién. Algunos problemas de
habitabilidad aportados por los residentes que pueden parecer anecdéticos a priori, resultan

interesantes (y preocupantes) una vez comprobados personalmente.

Hemos enfrentado dificultades para acceder a algunos edificios que aparentemente estaban en mal
estado. Por ejemplo, tuvimos la oportunidad de entrevistar a una familia en un edificio que carece
de luz en todas sus zonas comunes, y cuyas escaleras quedan situadas al fondo del portal, quedando

el interior totalmente oscuro (es necesario entrar con una linterna). Ademas, los peldafios de las

escaleras estan en mal estado (especialmente las del ultimo piso) y una de las vecinas habia sufrido

una caida.

En general, este edificio en concreto presenta deficiencias graves. Las cuatro viviendas que lo

componen (todas ellas alquiladas) no disponen de calefaccion, tienen escasa luz solar v,

consecuentemente, han surgido humedades en varias estancias.

Una problematica predecible a la hora de abordar la rehabilitacién de un edificio deteriorado es
precisamente la falta de acuerdo comunitario entre sus vecinos. Podemos encontrarnos con diversas

casuisticas:
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e Varias viviendas vacias.
e Mayor nimero de viviendas alquiladas que en propiedad.

e Falta de acuerdo entre vecinos/as.

Con la siguiente pregunta (ilustracidon 27) queremos saber si quienes han detectado algun problema
lo han solucionado. De las 30 personas que afirman tener “inconvenientes” en sus viviendas, 22 no

han realizado mejoras ni reformas.

Ha tenido problemas de habitabilidad / Ha realizado

reformas
Recuento
Feformas
Si Mo Total
Ha tenido prohlemas de Si B8 22 a0
hak Mo 7 13 20
Total 15 35 50

llustracion 27: Problemas de habitabilidad y reformas (tabla cruzada).

Como vemos en la ilustracién 28, en las viviendas en alquiler (19 casos) no se ha realizado ninguna

mejora, bien por estar en buenas condiciones, o por el desinterés de sus propietarios.

Reformas / Régimen de tenencia

Recuento
Régimen de tenencia
Segunda
Alguiler Propiedad Cesion residencia Tuatal
Reformas  Si 0 11 3 1 15
Mo 18 15 0 1 35
Total 18 26 3 2 50

llustracion 28: Reformas y régimen de tenencia (tabla cruzada).
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En las siguientes ilustraciones (29 y 30) destacamos el numero personas que desconoce la

s ayudas

para la rehabilitacidn (36), asi como el escaso nimero de vecinos que las ha utilizado (tan solo 4).

Conoce las ayudas para rehabilitacion / Régimen de tenencia

Recuento
Régimen de tenencia
Segunda
Alguiler  Propiedad Cesian residencia Total
Conoce las ayudas para Si 1 11 p 0 14
rehabilitacian No 18 15 " 3 16
Total 19 26 3 2 50

llustracion 29: Conocimiento sobre las ayudas para la rehabilitacion y régimen de tenencia (tabla cruzada).

Ha utilizado ayudas para la rehabilitacion / Régimen de tenencia

Recuento
Régimen de tenencia
Segunda
Alguiler  Propiedad Cesidn residencia Total
Las ha utilizado  Si 0 2] 1 ] 4
Mo 19 23 2 2 46
Total 19 26 3 2 a0

llustracion 30: Utilizacion de las ayudas para la rehabilitacién y régimen de tenencia (tabla cruzada).

Finalmente, preguntamos a los 50 vecinos sobre su grado de satisfaccidon con el estado de su edificio,

apreciando que mas de la mitad se encuentra satisfecha con el mismo (ilustracion 31).

Puntuacion satisfaccion edificio

Frecuencia
@
p—y
N

4

N7
o]
o]

@]

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Donde 1 es nada satisfecholay 10 es muy satisfechoia

llustracion 31: Grado de satisfaccion con el estado del edificio.
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Tras el bloque de rehabilitacidn, continuamos con los datos relativos al vecindario, los cuales se

completan también con una parte cualitativa.

De esta manera, en la ilustracién 32 detallamos las relaciones vecinales y las reuniones comunitarias.
Las hemos puesto en relacidn con las posibles viviendas deshabitadas para valorar si en los edificios
gue no estan integramente habitados hay mas inconvenientes a la hora de proceder a una

rehabilitacion.

Relaciones con sus vecinos / Todas las viviendas estan habitadas

Fecuento
Todas las viviendas estan
habitadas
Si Mo Tatal

Felaciones con sus Se ignaran 1 1 2
R Se saludan 12 7 19

Conversan de vez en [i} 1 )

cuandao

Se ayudan en ocasiones i} 3 g

Amistad 4 5 g9
Total 249 17 46

llustracion 32: Edificio con posibles viviendas deshabitadas y relaciones entre los vecinos (tabla cruzada).

Relaciones con sus vecinos / Reuniones

Recuento
Reuniones
Si Mo MM Total

Relaciones con sus Seignoran 0 2 0 2
vecinos/as Se saludan 4 13 2 19

Conversan de vez en i} 1 0 )

cuando

Se ayudan en ocasiones i} 4

Amistad a 1
Total 23 i 2 46

llustracion 33: Relaciones entre los vecinos y celebracion de reuniones de la comunidad (tabla cruzada).

Observamos en la tabla 33 que las relaciones vecinales son buenas, no hay conflictos y, en algunos
casos, tienen una relaciéon amistosa. En algunas comunidades hay quejas porque generalmente los

gue tienen su casa en propiedad son los que se encargan de mantener limpias las zonas comunes.
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Régimen de tenencia/ Reuniones

Recuento
Feuniones
Si Mo MsiMe Total

Reégimen de tenencia  Alguiler 4 13 2 14

Propiedad 18 B ] 24

Cesion 0 1 0 1

Segunda residencia 1 1 0 2
Total 23 21 2 46

llustracion 34: Régimen de tenencia y celebracion de reuniones de la comunidad (tabla cruzada).

Trece personas en régimen de alquiler afirman que no asisten a reuniones comunitarias, como vemos
en la tabla 34. La situacidn de los vecindarios cuando hay varias viviendas alquiladas puede recoger
guejas por falta de comunicacidn, por ello, es conveniente que las personas inquilinas participen de
la comunidad para cuestiones menores y que los propietarios les mantengan informados de las

reuniones.

Sabemos que el motor de las posibles mejoras son los arrendadores y los propietarios. Las
comunidades de vecinos encuentran una dificultad mayor cuando varias viviendas estdn

deshabitadas. Ademas, otro gran inconveniente es que las partes no se pongan de acuerdo.

Naturalmente, los edificios habitados por propietarios celebran con normalidad reuniones de
comunidad. También se dan situaciones en las que el edificio no tiene dafos estructurales, pero se
encuentra deteriorado. La maravillosa ubicaciéon de muchos de ellos, rodeados de un patrimonio
cultural imponente, son argumentos mas que suficientes para que sus residentes se animen a

rehabilitarlo.

En la Calle La Estrella hemos dado con un caso singular. La propietaria de una vivienda preciosa y muy
bien cuidada se siente muy frustrada porque la comunidad de propietarios (compuesta por otros dos
pisos cuyas propietarias son hermanas) no se pone de acuerdo para rehabilitar la fachada. Esta se
encuentra en muy mal estado y ella considera que, por la ubicacién tan cercana a la Plaza de Los
Fueros, que es una zona de transito turistico desde la Iglesia de San Juan hasta la Iglesia de San
Miguel, el edificio deberia estar en mejor estado. En su opinién, sabiendo que las propietarias pueden
afrontar econémicamente una rehabilitacion, es incomprensible que obstruyan ese paso. Parece que

no tienen intencién de invertir en ello porque no le dan valor.
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Las reformas en los edificios con viviendas alquiladas pueden tener mas dificultades a la hora de
llevar a cabo una rehabilitacion, pero tener una vivienda en propiedad no es una garantia de hacerlo.
La edad avanzada, |a falta de recursos econdmicos y/o la desinformacién acerca de los beneficios que

supone, por ejemplo, una envolvente térmica, son algunas de las causas.

Generalmente, cuando vamos paseando por las calles y observamos las fachadas con atencion,
solemos dar por sentado que los edificios deteriorados “contienen” viviendas en malas condiciones.
Ya hemos comprobado que no siempre es asi, y que en ocasiones hay fachadas muy mejorables, pero
con hogares muy cuidados por sus residentes, sean propietarios/as o arrendados. De la misma
manera, concluir que un edificio compuesto por “hogares en propiedad” tiene mas probabilidades
de ser rehabilitado puede ser un error. Como deciamos, la edad avanzada, la falta de recursos o la

desinformacién sobre las ayudas a la rehabilitacidon impiden llevar a cabo esas mejoras.

Este es el caso de una propietaria que reside en un edificio en mal estado, tanto en el exterior como

en las zonas comunes y en el interior de la vivienda.

llustracidn 35: Edificio en calle La Estrella

El resto de las viviendas estdn vacias o alquiladas. Uno de los pisos alquilados en el que vive una
familia con escasos recursos econémicos, hace dos meses que dejé de cobrar la ayuda al alquiler

debido a problemas administrativos y bancarios con el propietario (reside en el extranjero).
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Cuando confluyen la desinformacién y la falta de recursos, si ademas se da el caso de que las vecinas
mas mayores abandonan su casa por problemas de accesibilidad o de habitabilidad, el resultado es

un edificio que se ha descuidado durante décadas.

Con las lluvias de diciembre, la propietaria solia llamar alamrmada y preocupada por el tejado. Se le
aconsejé ponerse en contacto con los bomberos o con la policia municipal. Ella era reacia a hacerlo.
Desgraciadamente las personas vulnerables sienten que tienen menos derechos que el resto y
necesitan acciones de empoderamiento para creer de verdad que tienen los mismos derechos que
el resto de los ciudadanos. Una de esas noches que no cesaba de llover llamé por fin, y cuando el

Servicio de bomberos acudié, apuntalaron el techo de la cocina porque habia cedido.

Al dia siguiente, una vez apuntalado, el techo de la cocina cedié. El resultado fue un agujero en el
techo que dejaba al descubierto el tejado y las vigas. Una de las causas del mal estado del entretecho

fue que las palomas llevaban anidando en el interior muchos afios.

llustraciéon 36: Una vecina de la calle La Estrella nos ensefia su cocina con el techo derrumbado

Los Cascos Antiguos atesoran edificios con siglos de antigliedad, por lo que es necesario que todas
las partes intervengan ante el peligro de accidentes graves o, incluso, de derrumbamientos. El

Ayuntamiento y los Servicios Sociales han intervenido para dar una solucién a unos propietarios que
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han perdido la ilusién de vivir en él, deseando y esperando un realojo que, en ciertas situaciones no

tiene cabida.

Es necesario comentar que desde el afio 2012 los edificios que superen una antigliedad de 50 afios
deben pasar una inspeccion técnica. A este Informe de Evaluacion del Edificio (IEE) se suma el
Certificado de eficiencia energética. En el caso de que algln vecino se oponga, como la inspeccion
tiene por objeto el edificio y no las viviendas, seria posible (aunque las desavenencias no son
deseables) proceder con la labor, de tal manera que se deje constancia de la seguridad, salubridad,

accesibilidad, estado de la estructura y conservacion de azoteas.

VIVIENDA DESHABITADA

llustracion 37: Edificio deshabitado

Gracias a la colaboracion del Ayuntamiento de Lizarra-Estella y a la Mancomunidad de Montejurra,

hemos estudiado el consumo de aguas de las calles Carpinteria, El Puy, Navarreria y La Estrella. Los

datos obtenidos se recogen en los anexos.

Solamente en esas calles aparecen 51 viviendas con un consumo de agua practicamente nulo.

Tras la segunda investigacién del consumo de aguas de las calles Valdeallin, Chapitel, Los Fueros,

Comercio y la calle Mayor, encontramos 30 viviendas deshabitadas.

Sin disponer de los datos de consumos de aguas de las calles Cuchilleria (portal 4, con 1 vivienda),
Zapateria (portales 1 y 3, con 17 viviendas), Platerias (portal 1 y 3, con 7 viviendas) ni Tecenderia

(portal 1, con 3 viviendas), detectamos 81 viviendas deshabitadas en nuestra zona de estudio.
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Lo mds llamativo de la fase de deteccidn de viviendas vacias es que aparecen 136 con consumo nulo
o muy bajo, fuera de nuestra zona, en Los Fueros, Comercio, calle Mayor y Valdeallin. Las viviendas
vacias detectadas en total son 217. Son datos preocupantes, aunque debemos tener presente que
nos referimos a viviendas particulares, en unas condiciones probablemente muy distintas en funcion
de su ubicacion y de su conservacién. En cualquier caso, teniendo en cuenta el gran problema de
escasez de vivienda hay que pensar en el potencial de estos datos (tabla de vivienda deshabitada en

Anexos).

Identificacidn de vivienda ocupada

llustracion 38: Edificios muy deteriorados en calle Navarreria

En la calle Navarreria parece que hay una vivienda ocupada. Este es uno de los edificios a los que no
hemos podido acceder. El vecino de al lado, que vive en un piso alquilado, siente miedo porque
anidan muchas palomas en su interior. Cree que la estructura puede estar dafiada, siendo un peligro
principalmente para las personas que habitan en él. A pesar de haberlo intentado en varias ocasiones,

no hemos podido conocer a las personas que viven en el interior.

Como conclusién de este bloque, debemos mencionar:

-por una parte, la calidad de vida de los residentes, que se incrementa gracias a una mejora en la
accesibilidad (ascensor y porteros automaticos) y a la disposicion de calefaccion en el hogar,

principalmente, unido a una mejora en el aislamiento.
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-por otra parte, la cuestién estética: el esplendor de un Casco Antiguo es un bien en si mismo y es

un atractivo turistico.

Los fondos europeos suponen un recurso econdémico muy oportuno para conseguir dar solucién a la
calidad de vida de los residentes y mejorar la imagen de las fachadas del Caso Antiguo. Estas ayudas

van a requerir una campafia de informacién, preferiblemente puerta por puerta, con el objetivo de

explicar a los vecinos las condiciones y los beneficios que suponen las mejoras. Incluso seria
interesante trasladar el valor patrimonial y cultural de su entorno, todas las acciones son positivas

para lograr que el Casco Antiguo luzca como merece.

4.3.5. Calle.

Comenzamos este boque con una vision general para adentrarnos poco a poco en las distintas

problematicas.

llustracion 40: Vistas desde una vivienda en la calle Carpinteria
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Valoracion de la situacién actual de su calle

20

Frecuencia
=

el S

Muy buena Buena Regular Wala Wuy mala

Valoracion

llustracion 41: Opinion sobre la situacion de su calle

En el grafico 41 observamos que 26 de las 50 personas (el 52%) valoran regular, mal o muy mal su

calle.

Ahondamos en los motivos del descontento con una pregunta de respuesta multiple:

Problemas en su calle (respuesta miultiple)

Respuestas
I Forcentaje
problemas de su calle®  Accesibilidad i 4 5%
Deterioro 19 14,3%
Pérdida de actividad 16 12.0%
comercial
lluminacién deficiente 4 3,0%
Escasez de mobiliario 3 2,3%
urbano
Suciedad 33 24.8%
Ruido 25 18,8%
Destrozos 11 3,3%
Conflictos callejeros 12 9 0%
Inseguridad 4 3.0%
Total 133 100,0%

3. Grupo de dicotornia tabulado en elvalor 1.

llustracion 42: Problemas que encuentra en su calle con opcién de respuesta multiple.
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La accesibilidad del pavimento no presenta ningln problema salvo en la zona adoquinada. Los

vecinos/as demandan que se arregle para evitar caidas y para poder mantener la limpieza.

llustracion 43: Zona escalonada y empedrada con muchos surcos y baches que requiere arreglos.

La suciedad y el ruido son los problemas mas destacados. En el primer caso hay que hacer hincapié

en que la suciedad se produce en el entorno de los bares de ocio nocturno. Los vecinos no perciben

dejacion ni falta de mantenimiento por parte de los servicios de limpieza.

llustracion 44: Restos de suciedad un domingo por la maiiana.
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Como vemos en la tabla 45, la suciedad mas superficial no es el mayor problema ya que los vecinos
comentan que hay un refuerzo del servicio de limpieza los fines de semana que desde primera hora
se encarga de barrer las calles (algo que pudimos presenciar en la fase de observacién directa, al
inicio del estudio). Las personas encuestadas demandan una limpieza mas profunda de orines y de
suciedad en el pavimento y en las zonas mas bajas de las fachadas. Por ello, consideran que son

necesarias maquinas de limpieza que pasen con mayor frecuencia.

Tipo de suciedad

Fespuestas

M
Suciedad® Falta de mantenimiento 4
Basuralenvoltoriosicristales 18
Jrines 18
Yamitos 7
Total a7

a. Grupo de dicotomia tabulado en el valor 1.

llustracion 45: Tipos de suciedad encontrada en su calle

En el siguiente grafico vemos como al 36% de las personas encuestadas (18 de las 50 encuestadas) le

afectan los distintos problemas: 16 afirman que le afectan al dormir y 2 sienten ansiedad.

Le afectan los problemas de su calle

20

Y
wh

—
(=]

Respuestas

Si,me afectan los A mis actividades A mi salud

problemas de su cotidianas
calle

llustracion 46: Informacion sobre cdmo le afectan especificamente los problemas de la calle
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Momento de los ruidos

Frecuencia Forcentaje

Valido Moche 27 54,0
Durante todo &l dia p 40
Total 29 58,0
Ferdidos Sistema 21 420
Total 50 100,0

llustracion 47: Informacion sobre los ruidos del entorno.

El 54% de las personas encuestadas (27 de las 50 personas) manifiestan que las molestias se producen
durante las noches del viernes y del sdbado. Las viviendas cercanas al Bar Vifia, Gavia y El Norte son
las mas perjudicadas por el ruido de la musica. La zona en torno a los solares, con una plaza, sirve de
espacio de congregacion de grupos de gente a altas horas de la madrugada. Una solucién acertada

en ambos terrenos va a ser clave para revertir, en parte, esta problematica.

llustracion 48: Solares entre la calle El Puy y la calle Navarreria.
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Seguridad

llustracion 49: Fachada con una pintada entre la calle El Cotarro y calle La Imprenta (al lado de

Navarreria) donde se lee “Fuera traficantes”.

En relacién con la seguridad, primero recogemos las opiniones relacionadas con la iluminacién de la
zona de estudio. Los graficos siguientes muestran que una gran mayoria no percibe la iluminacién de
su calle como deficiente y la sensacién de inseguridad es practicamente nula. Por la noche se

incrementa, pero no tiene relacion con la falta de iluminacién sino con el entorno.

lHuminacién deficiente
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llustracion 50: Percepcidn de la iluminacidn de su calle por la noche
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Tal y como se refleja en las siguientes ilustraciones, la gran mayoria de las personas encuestadas no

se sienten inseguras en su calle.

Inseguridad

100

a0

% 60
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=4
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40
20
5% |
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Inseguridad
llustracion 51: Sensacion de inseguridad en su calle
Zona segura por lanoche
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Zona segura por la noche

llustraciéon 52: Sensacion de seguridad por la noche
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Preguntamos cudles son los motivos concretos de inseguridad:

Motivos de inseguridad nocturna

Respuestas
] Forcentaje
Causas® Congregacion 11 35,5%
Alcohal 10 323%
Trapicheos 5 16,1%
Enfrentamientos 5 16,1%
Total N 100,0%

a. Grupo de dicotomnia tabulado en el valar 1.

llustracion 53: Causas de inseguridad nocturna

Las causas que generan sensacion de inseguridad son los grupos de gente en la zona de los bares o
cerca de los portales. No obstante, el cuestionario incluye la opcién “actitudes o agresiones sexistas”
pero no es contestada en ningln caso, lo que indica que los residentes, camino de sus casas o desde
su interior, no han vivido ni presenciado escenas de este tipo. Tampoco robos. La queja mas comun

tiene relacién principalmente con gritos y algunas peleas.

4.3.6. Uso del espacio publico y flujos de transito.

La mitad de las personas encuestadas lleva mas de 15 afios residiendo en Estella. Para la valoracion
de la calle y del comercio, tal y como se ha comentado en el grafico de “Tiempo de residencia en
Lizarra-Estella”, tenemos en cuenta que las personas que han llegado recientemente desconocen
como era la vida anteriormente y, por este motivo, nunca han visto la actividad hostelera, comercial

y los cambios en las problematicas de la calle.

llustracion 54: Establecimiento cerrado en calle La Estrella
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Lo esperable ante la pérdida de actividad comercial y el cese de algunos negocios es que las personas
que llevan “toda una vida” en la zona lo echen en falta y sientan nostalgia, pero la realidad ha sido
distinta; mas de la mitad de las personas encuestadas compran en hipermercados o en tiendas on

line.

Habitos de compra

Respuestas
I Faorcentaje
COMPRAS® Suele comprar en 40 48 2%
comercio pequefo
Suele comprar en 33 39.8%
hipermercado
Suele hacer comprar 10 12,0%
anline
Total a3 100,0%

3. Grupo de dicotornia tabulado en elvalor 1.

llustracion 55: Compras habituales en comercio, hipermercado o por internet.

El cierre de numerosos establecimientos es una tendencia que se repite en distintas localidades tras
la crisis de 2008, la pandemia y los cambios en los habitos de consumo. La mayoria de las personas
encuestadas explican que no echan nada en falta porque tienen muchos establecimientos en la Calle

Mayor y en las proximidades.

Las compras habituales se realizan en el comercio de proximidad y en el mercado que se instala los
jueves en la plaza de Los Fueros. También un buen numero de personas suele comprar en
hipermercados. De las 10 personas que compran via online, eligen esta opcidn para articulos de la

casa o para ropa, no para alimentacion.

llustracion 56: Comercios proximos a la Calle Mayor.
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Una pregunta que no podia faltar en este estudio precisamente es saber si a los residentes de la zona
les gusta vivir en el Casco Antiguo, a pesar de los inconvenientes que pueden encontrar. La gran
mayoria valora el entorno, la familiaridad y la cercania a establecimientos, sin embargo, hay que
prestar atencion a las personas que relatan su hartazgo con las problematicas nocturnas. Este

III

malestar por los bares y por el “vandalismo nocturno” ha llevado a algunos vecinos a tomar la

decisién de abandonar el Casco Antiguo.
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Le gusta viviren el C.A

llustracion 57: Conocer si los residentes estan contentos en esta parte del Casco Antiguo

En lo que respecta al transito, éste se produce en las calles principales donde se encuentran los
comercios; para forzar flujos o crear nuevos, hemos dedicado una serie de propuestas al final del

estudio.
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La ultima parte del cuestionario esta destinada a conocer la conectividad de los residentes y su

preocupacién por las facturas energéticas.

Atencion a la brecha digital

Fespuestas

M Faorcentaje

brecha digital®  Mduvil 48 421%
Conexian 4F 40,4%

Claves 20 17.5%

Total 114 100,0%

a. Grupo de dicotomia tabulado en elvalor 1.

llustracion 58: Cuestiones sobre si dispone de teléfono movil, si tiene acceso a internet y si usa claves

electronicas.

La gran mayoria tienen teléfono mavil, salvo dos casos de personas de edad avanzada. De las 50
personas encuestadas, 46 disponen de conexién y 20 hacen uso de claves electrénicas (tienen
instalado Certificado digital o Cl@ve); los tramites habituales estan relacionados con Hacienda,

trdmites bancarios y citas médicas.

Hacer frente al pago de las facturas es
un problema en este momento

Frecuencia Forcentaje
Valido Si 25 50,0
Mo 25 q0,0
Total 50 100,0

llustracion 59: Problemas en el pago de las facturas
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Las personas que han sido encuestadas estan preocupadas por el incremento de los precios en
general; nos comentan en esta pregunta que “la vida ha subido mucho”. Concretamente, en lo que
a facturas energéticas se refiere, la mitad manifiestan una preocupacién mayor de 6 puntos sobre

10, como observamos en la grafica 60:

Nivel de preocupacion por el precio de las facturas

Frecuencia
[=;]
]
|

5 7 8 9 10

Donde 1 es nada preocupadolay 10 es muy preocupadola

llustracion 60: Grado de preocupacidn por las facturas del 1 al 10

En relacion con este aspecto, nos parece oportuno reunirnos con la Asociacion TEDER para

informarnos sobre dos temas:
- Sijtuacién actual de los usuarios/as

- Energias renovables

Constatamos que la situacion de vulnerabilidad de algunos hogares tras el incremento del precio de
las facturas energéticas es extrema. Esta asociacién ofrece informacién particular para reducir el
consumo, asesorar sobre energias renovables, informar sobre el bono social destinado a paliar la
falta de recursos econdmicos y poder asi hacer frente a facturas... Nos reciben explicando que en
este momento se ha optado por priorizar (casi atender de manera exclusiva) a hogares vulnerables

o en situacion de exclusion.

Al resto de usuarios/as se les facilita informacidn por correo electrénico para seguir atendiendo esta
labor, pero el nimero de hogares “mileuristas” con facturas de 300 euros por usar calefaccion

eléctrica es, sin duda, una urgencia.
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Preguntamos qué se puede hacer en una vivienda del Casco Antiguo para evitar que muchas personas

estén pasando frio, y tomamos nota de dos vias: la caldera de biomasa y la aerotermia.

La primera requiere superficies amplias para la instalacién de la caldera junto con un silo capaz de
almacenar “combustible” (pellet, astillas...) para dos meses. Ademas, la instalacién implica movilizar
a la ciudadania, ya que es un proyecto de caracter cooperativista. En zonas en las que el pavimento
ya ha sido renovado, volver a levantarlo para depositar las tuberias bajo tierra, puede ser otro

inconveniente que habria que sopesar.

La segunda, es una opcidn individual para instalar en la vivienda de manera particular con dos
desventajas: el precio y la necesidad de cumplir la normativa de fachadas en los Cascos Antiguos,

algo que se podria resolver ideando artefactos que disimulen los aparatos.

La transicidn energética es un hecho; es importante pensar de manera global y en red a la hora de
emplear los recursos existentes para maximizar su aprovechamiento. La informacién, tanto por parte
de las instituciones como de la ciudadania, es la clave para mejorar la calidad de vida de los residentes
y la estética del Casco Antiguo. Fomentar la cohesion social y la participacion vecinal, junto con una
visién innovadora es fundamental, y no debemos olvidar la importancia de transmitir el valor del
Patrimonio cultural a las personas que residen en la zona, tan afortunadas de tener a pocos pasos de

sus casas estas construcciones historicas.
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5. CONCLUSIONES Y PROPUESTAS

5.1. CONCLUSIONES

Las conclusiones que aqui presentamos son resultado de la observacion directa, las entrevistas
mantenidas al largo de estos meses, y los datos obtenidos en el sondeo realizado entre algunas
personas residentes de esta area del CA. El cuestionario planteado ha intentado recabar datos
familiares, residenciales, vecinales y comunitarios, sintetizando la valoracidn que hacen las familias

interrogadas de su situacidn y la de su entorno. Resumimos a continuacion los resultados obtenidos.

5.1.1. Urbanismo/Vivienda.

Lo viejo se caracteriza por la presencia en sus calles de algunos solares
vacios e inutilizados, cuyo descuido y abandono actual constituyen
una amenaza para la salubridad del entorno, ademds de fomentar una
imagen de abandono, ruina, mala utilizacién del espacio e

infrautilizacion de recursos.

La zona alberga ademas una cantidad considerable, aunque

dificilmente cuantificable, de vivienda vacia. Edificios enteros, como

los situados en la calle Comercio 23, Carpinteria 5y 7, del Puy 46 y 40.

Una revisién de este espacio indica la existencia de unos 26
inmuebles completamente desocupados de tipologia variable,
desde viviendas unifamiliares a edificios de 6 viviendas. Este tipo de
inmuebles aparecen repartidos por todas las calles de la zona,
concentrandose especialmente en las calles Carpinteria y El Puy. Su
estado de mantenimiento varia, e intuimos que la casuistica de su
situacidn es muy variada (problemas de herencia, cierre, abandono
etc.). Tan solo una pequenia parte de estos inmuebles se encuentran
oficialmente en venta, algunos de ellos estdn o bordean el estado

de ruina, lo que, en algunas ocasiones, provoca inquietud entre sus

vecinos proximos y proyectan una mala imagen del entorno.
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A estos edificios desocupados se aflade un nimero
significativo de vivienda vacia. Datos, no
exhaustivos, sobre los consumos de agua en
algunas de estas calles, sefalan 51 viviendas con
consumo nulo o inferior a 5 € y por lo tanto
aparentemente desocupadas. La localizacion de
estas viviendas apenas coincide con los inmuebles
vacios detectados y, por lo tanto, aunque tiene

valor acumulativo, no llega a ser exhaustiva.

Sin embargo, los datos de consumos obtenidos,
que trascienden en parte la zona acotada sefialan
cantidades superiores de vivienda vacia en otras
areas del CA. Los registros de consumo de agua
sefialan 142 viviendas vacias en la calle Mayor (81)
y la Plaza de los Fueros (61). Cantidades que
superan, aparentemente, las registradas en “Lo

viejo”.

De esta manera el problema de la vivienda vacia trasciende nuestra zona y puede decirse que afecta

al conjunto del CA estellés, salvo el espacio patrimonial cercano a la Calle de la Rua.

La presencia de este parque significativo de vivienda vacia en “lo viejo” no queda reflejada en el
mercado inmobiliario de Estella-Lizarra, a pesar del aumento del n2 de viviendas, o pisos en venta;

presencia notoria a través de la exposicion de anuncios y portales inmobiliarios.

A este parque de vivienda vacia o a la venta, se afiade la presencia de algunos inmuebles mal
conservados, lo que remite a una falta inversion en mantenimiento, reformas o rehabilitacién y un
desaprovechamiento de los recursos publicos existentes a tal efecto. Estella-Lizarra, es zona de
rehabilitacion preferente por lo que disfruta de subvenciones especiales en la rehabilitacion de
viviendas. A estas ayudas se sumaran durante los préximos tres afios recursos procedentes de Fondos
Europeos. El aprovechamiento de estos recursos implica en la practica captar y atraer capitales
externos que posibiliten la revalorizacién de los inmuebles contribuyendo a la mejora del entorno

comunitario.
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Los datos recabados sefialan que, una amplia proporcion de las personas residentes interrogadas
desconocen las ayudas para rehabilitacion disponibles y lo mas curioso que, aun conociéndolas,

aparentemente solo una pequena parte de ellos han llegado a utilizarlas.

Las necesidades de reforma y mantenimiento afectan especialmente a las zonas comunitarias de los
inmuebles: fachadas, cubiertas, accesos y otros espacios comunes. La dificultad de aunar voluntades
de cara a una mejora parece estar presente en numerosos casos. Los motivos pueden ser multiples:
acomodacién a las condiciones existentes, incapacidad econdmica, edad, desocupacién o alquiler

parcial del inmueble, aspectos que complican o frustran las iniciativas.

Tampoco existe una oferta visible de vivienda en alquiler, situacidon que se hace extensible a toda
Estella-Lizarra. Una de las caracteristicas de la ciudad es su escasisima, casi inexistente, oferta de
alquiler, que apenas representa el 1,7% de la oferta de vivienda en venta, porcentaje que en
Pamplona se eleva al 40,5% (el idealista 14/12/2022). Los portales y agencias inmobiliarias de Estella-
Lizarra apenas proponen vivienda de este tipo (las cifras oscilan entre 4-6 viviendas, 10 como
maximo) y las rentas exigidas rondan los 600 € mensuales, cantidad que no esta al alcance de todas
las familias. Esta pobreza en la oferta de alquiler libre se refuerza con la debilidad de alquiler publico

en la ciudad.

A pesar de la limitacidn de la oferta de alquiler, encuestas y entrevistas, confirman la existencia en lo
viejo de un parque de vivienda de alquiler ocupado por familias trabajadoras de origen extranjero,
con especial representacion de familias de origen latino y magrebi. Estas familias se han instalado en

lo viejo, donde los alquileres son mds asequibles.
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Frecuentemente se trata de familias vulnerables, recién llegadas o pertenecientes a los grupos mas
estigmatizados las que ocupan viviendas con problemas de espacio, mantenimiento, y/o en malas
condiciones. Los problemas de habitabilidad, las humedades y el moho afectan a la salud de sus
ocupantes, especialmente menores, entre los que aumenta la incidencia de enfermedades

respiratorias: asma, catarros, etc., aspectos recogidos por sus pediatras.

Ese déficit residencial, se acentla con la presencia puntual de viviendas altamente deficitarias,
ocupadas mayoritariamente por familias gitanas y de origen magrebi, pero también por familias
ancianas originarias de Estella-Lizarra y Comarca. En algunos de estos edificios, la problematica es
especialmente compleja: abandono, ruina de viviendas, deterioro de los espacios comunes,
problemas de cubierta, etc., sin que pueda ponerse en marcha ninguna iniciativa comunitaria dada
la “desaparicion” de algunos propietarios y las limitaciones econdmicas e imposibilidad de lograr un

acuerdo entre sus ocupantes.

A este tipo de vivienda se suma la presencia, también puntual de algin inmueble ocupado y utilizado

como vivienda.

La sintesis de estos datos no impide constatar que en este espacio existe también un amplio parque
de vivienda en buen estado, reformada o rehabilitada, que contribuye a una valoracién global

positiva de estas calles.
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Sefialar también que entre las viviendas rehabilitadas se encuentra numerosos apartamentos

turisticos, cuya proliferacién contrasta con la limitada oferta de alquiler ordinario.

5.1.2. Actividad comercial y locales.

Como ya hemos sefalado, la actividad productiva en “lo viejo” es limitada. Comercios y talleres han
cerrado gradualmente a medida que sus residentes envejecian o se trasladaban. El cese de actividad
ha precedido la crisis comercial actual y ha podido deberse a la falta de relevo generacional y el
traslado paralelo de las actividades a otras zonas de la ciudad mas dindmicas. De hecho, la caida de
actividad afecta incluso a los locales de ocio, en un espacio funcionalmente especializado en el sector

terciario.

En la actualidad, “lo viejo” mantiene actividad comercial en sus conexiones con la plaza de los Fueros,
inicio de la calle de la Estrella y aledafios, y cruces con las calles Mayor y Zapateria. En sus calles
perpendiculares se mantienen algunos negocios y locales profesionales, mientras aparecen un

pequefio nimero de tiendas regentadas por trabajadores extranjeros.

En cuanto a los bares, se concentran en el pequeiio espacio entre las calles Estrella y Navarreria, y de

manera aislada en alguna de las calles de la zona.

El cierre de persianas y la ausencia de letreros impiden valorar exactamente la disponibilidad de

locales y el estado en el que se encuentran.
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Tampoco abundan, como en otras areas del CA, los letreros u ofertas de venta o alquiler, aunque

aparezcan de manera aislada.

DESCUENTOS DEL
15% Y 20%

Por otro lado, aunque sus residentes tradicionales sefialan la caida de la actividad y afioran la
vitalidad pasada de sus calles, consideran que sus necesidades bdsicas estdn perfectamente

atendidas en las calles centrales del CA.

La actividad comercial en la zona corre otro peligro: el cierre a corto/medio plazo de algunos de los
comercios aun abiertos por falta de reemplazo generacional. La transmision familiar de actividades
estd en quiebra por la mayor posibilidad de eleccién de las nuevas generaciones y la menor
rentabilidad de la actividad comercial. Por otra parte, la transmisidon de espacios comerciales se
enfrenta a la contradiccion entre los precios de los locales, muchos de ellos en venta, y la situacion y
perspectivas econdmicas de las nuevas generaciones en un contexto de declive de la actividad

comercial en el centro de la ciudad.

Aunque la situacion comercial en “lo viejo” no sea boyante, todo parece indicar que en estos
momentos la crisis comercial es mas intensa en otras zonas del CA estellés, con especial incidencia
y visibilidad, en la Plaza de los Fueros y aledafios, donde el panorama es francamente desolador, y

desde donde empieza extenderse al Paseo de la Inmaculada.

Aunque hablamos de crisis comercial, en realidad estamos hablando de la crisis del pequeiio
comercio situado en el centro de la ciudad. Sigue existiendo actividad comercial en Estella-Lizarra,
pero ahora se concentra a la entrada de la ciudad, y los beneficios que genera ya no redundan de la
misma manera en la colectividad; se crean algunos puestos de trabajo, pero extraen los beneficios

generados por la actividad comercial.
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Por otro lado, es necesario tener en cuenta también que la construccion de la autovia ha facilitado
el contacto de las localidades de Tierra Estella con ciudades mas grandes como Pamplona o Logrofio

con una oferta comercial diversificada, en detrimento de la capitalidad de Estella-Lizarra.

El cierre de actividades comerciales afecta también a
actividades artesanales o tradicionales, como el
anticuariado, que han dado personalidad propia al comercio
estellés durante décadas. La progresiva desaparicion de este
tipo de actividades contrasta con el interés que genera entre

poblacidn joven alternativa de ciudades mas grandes.

La Unica, excepcidn a este retroceso generalizado es el
timido surgimiento en las dreas mds emblemadticas o
centrales del CA de un nuevo tipo de comercio y actividad,

que canalizan las inquietudes profesionales, artisticas o las

experiencias personales de sus promotores/as.

Mas alla de estas iniciativas y volviendo a situarnos en “lo viejo”, consideramos que una reactivacion
comercial a medio plazo no parece viable, dada la disponibilidad actual de locales con mayor
visibilidad comercial, en otras areas del CA. Queda abierta la via a la instalaciéon de actividades
profesionales o la diversificacion de la oferta hostelera, aprovechando la especializacién de la zona,

pero desde una dptica diurna, y en el marco de una redefinicién amplia del espacio.

5.1.3. Poblacion.

A pesar de la llegada de nuevos colectivos, la realidad de lo viejo aparentemente continla sustentada
en residentes originarios Estella y Comarca propietarias de las viviendas que ocupan desde hace
décadas. Estas personas integran por lo general unidades familiares de pequefio tamaiio,
predominantemente parejas mayores o personas solas y en menor medida familias nucleares a las
que se afiade un pequefio nimero de hogares formados por personas que comparten vivienda,
polinucleares, y la presencia testimonial de familias monoparentales, un modelo familiar que sin

embargo aumenta en el conjunto de la sociedad.

Aungque la tipologia de las viviendas de la zona no es uniforme, los residentes ocupan principalmente
pisos con una superficie que puede oscilar entre los 50 y 90m?, disponen de servicios bésicos y que,

por lo general, cuentan con sistema de calefaccién, eléctrico o de gasoil, aunque tan solo algunas de
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las viviendas rehabilitadas dispongan de ascensor, dadas las caracteristicas constructivas de este

espacio.

A pesar de que los residentes interrogados sefialan una pequefia bateria de problemas en sus
viviendas: escasa luz natural, humedades, goteras, mal aislamiento de ventanas y balcones o
problemas de fontaneria o eléctricos, la realidad es que un alto porcentaje de las familias
consultadas valoran muy positivamente su hogar y también, aunque de manera mas matizada, sus

espacios comunes.

También es positiva la valoracidon que hacen las personas consultadas de sus relaciones vecinales
directas, que varian desde la cortesia hasta relaciones de ayuda y amistad. Valoran positivamente la
centralidad de la zona, proximidad de comercios de primera necesidad y la iluminacién de unas calles

gue mayoritariamente consideran seguras.

Sin embargo, también hacen referencia a los que consideran sus
principales problemas: deterioro, suciedad y ruido. En algunos
casos, residentes de longa data, estas apreciaciones se
completan con un sentimiento de desconcierto y nostalgia por la
pérdida creciente de vitalidad de la zona, por una decadencia
medida como “vaciado” de las calles, cese de flujos y transito de
personas. Esta impresion es compartida por agentes sociales de
areas vecinas del CA, que remarcan, su “separacion” de las vias y
puntos centrales del CA y comparten la necesidad de recrear

flujos que favorezcan la entrada, circulacion y conexién de lo

viejo con el resto del CA.

5.1.4. Convivencia vecinal y comunitaria.

La instalacidon progresiva de poblaciéon inmigrante en “lo viejo” ha contribuido a acentuar la
diversidad de un espacio que ya contaba con cierta pluralidad interna. En estas calles reside un
pequefio nimero de familias de etnia gitana, ocupantes tradicionales de la zona o procedentes, en
su dia, del barrio segregado de “La Merced”. Durante un tiempo la relacién entre vecinos payos y
gitanos estuvo sujeta a fuertes tensiones que llegaron a provocar reacciones organizadas. El
vecindario responsabilizaba a estas familias de: trafico de drogas, ruido/jaleo y pequefios

robos/atracos por parte de menores descontrolados en las calles. Tanto conductas como tensiones
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se recondujeron con el tiempo y parecen haber dado lugar a una coexistencia pacifica, alterada solo

puntualmente por pequeios roces de proximidad: ruido o juegos de baldn.

Sin embargo, siguen existiendo tensiones subyacentes que se manifiestan en discursos racistas
estandarizados del tipo “moros y gitanos no hacen nada salvo recibir ayudas” o “los musulmanes
tienen acceso preferente a vivienda protegida en detrimento de la poblacién autdctona”. Aunque
resulte paraddjico que comentarios de este tipo procedan en ocasiones, de personas que alquilan
viviendas a “moros y gitanos”, a pesar de que la situacién, segun senalan, les genere inquietud ante
posibles impagos y el riesgo de que “pase algo”, dadas las deficiencias constructivas de sus viviendas
y edificios. En ocasiones los comentarios provienen de personas de etnia gitana que mantienen un

discurso “xendfobo” provocado por la “competiciéon” en la atribucién de los recursos sociales.

Son estas dos comunidades, gitana y magrebi, las mds penalizadas por un racismo encubierto, las que

ocupan las viviendas mas deficitarias de la zona.

Aunque actualmente la presencia de familias gitanas o extranjeras no provoque tensiones o
conflictos significativos en “lo viejo”, es necesario reconocer que su mera presencia genera un efecto
circular devaluador sobre el espacio. La antigliedad de las viviendas contiene el precio de los
alquileres y son ocupadas por personas y familias de bajos recursos, lo que a su vez que repercute en

la percepcién y apreciacién de la zona, acentuando su desvalorizacion.

Sin embargo, dentro del “micro barrio” las inquietudes de sus residentes son muy distintas. La
informacidn recogida sefiala como principales preocupaciones de los vecinos en la actualidad la
suciedad, el ruido y el deterioro de las calles generado por las actividades y las actitudes

relacionadas con el ocio nocturno.

A medida que nos acercamos a los bares, la queja vecinal se intensifica. Algunos de los vecinos se
quejan de la suciedad exacerbada: orines, olores y vomitos, el ruido, la ocupacion intensiva e
irrespetuosa del espacio que rodea sus viviendas, los ocasionales conflictos y destrozos. El ruido
altera su suefio y repercute en la vida cotidiana de los residentes, generando en ocasiones problemas
de irritabilidad, ansiedad o tristeza. La suciedad entra en sus portales y escaleras, y deja su rastro en
todo el trazado urbano, a lo que se aifade roturas ocasionales de elementos comunitarios, cristales,

puertas, etc.

Lo viejo es la zona de ocio nocturno de la ciudad y sus residentes siempre han estado expuestos a
molestias. Sin embargo, los vecinos interrogados, refieren un cambio cualitativo de actitudes con y

tras la pandemia, califican el comportamiento de algunos de sus usuarios como vandalico,
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planteando la situacién como un problema que transciende el orden publico. De hecho, han llegado
a producirse altercados que han provocado la intervencidn policial lo que preocupa e inquieta, al

conjunto de los estelleses.

La necesidad de reconducir esta situacion trasciende las demandas de los residentes y se extiende a
vecinos del CA que consideran necesario recuperar un ocio nocturno menos extremo, reconduciendo
actitudes de establecimientos y usuarios a través del acuerdo y la negociacién, y un control policial

basado en la cercania y la proximidad.

Tampoco este tipo de situaciones son exclusivas de Estella-Lizarra. A diferente escala, ocurren en
ciudades mds grandes como Pamplona, pero los efectos son los mismos: pérdida de calidad de vida
de los vecinos y salida de residentes tradicionales del CA. En un primer momento se ha justificado la
situacion en base a los cambios provocados por la pandemiay las quejas vecinales apenas han tenido
eco o reconocimiento. Sin embargo, los vecinos de estas zonas empiezan a plantear la necesidad de
gue “lo viejo”, no sea considerado exclusivamente como espacio de recreo de la ciudad y se tenga
en cuenta su dimensidon de espacio vecinal. Mientras, empieza a cuestionarse un modelo de ocio
basado en el consumo intensivo de alcohol o/y drogas que ocupa, con total desconsideracidn, los

espacios publicos y privados cercanos.

Muchos de los rasgos que hemos desgranado hasta ahora no son exclusivos de “lo viejo”. La
informacion recabada sefiala que otras zonas del CA comparten, si no todos, los principales
problemas que afectan a la zona. Los datos obtenidos sefialan la presencia de un importante
volumen de vivienda vacia, superior aparentemente al de “lo viejo” en otras zonas de CA. La Plaza de
Los Fueros concentra un importante volumen de vivienda vacia, 61 viviendas, y una concentracion
de locales desocupados que, a pesar de la centralidad fisica y simbdlica del espacio, lo sittan en el

epicentro de la crisis residencial y comercial del CA estellés.

Los datos de consumos de agua indican alrededor de 200 viviendas vacias entre “lo viejo”, plaza de
los Fueros y Calle Mayor. Este volumen contrasta con los datos generales sobre las necesidades de
vivienda en Estella-Lizarra a finales de 2021. En ese momento el censo de vivienda de Nasuvinsa
recogia 341 inscripciones, de la cuales 165 solicitaban de vivienda en alquiler y 137 vivienda en

alquiler o compra (Diario de Navarra 10/11/2021).
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La Unica excepcion a esta tendencia se sitla en el Barrio de San Pedro, donde en la actualidad se
asiste a un proceso de recuperacion urbana, impulsado en gran medida por sus residentes y

favorecido por la riqueza patrimonial y el interés turistico de este sector.

Frente al declive acelerado del pequefio comercio, en una ciudad esencialmente comercial como
Estella-Lizarra, el turismo puede abrir vias de desarrollo econdmico alternativo: este sector es
consumidor de bienes y servicios, dinamiza sectores de actividad y es capaz de generar riqueza y
empleo, potenciando ademas el desarrollo de nuevas ramas de actividad y favoreciendo la

introduccion de nuevos habitos y formas de vida entre residentes habituales.

Antes de la pandemia, Estella-Lizarra recibia un flujo turistico de 41720 visitantes anuales, de los
cuales el 76,53% eran de origen nacional y el 23,47% internacional, representantes, estos ultimos, de
un amplié crisol de nacionalidades. A este volumen de visitantes se afiade un turismo de
“proximidad” que visita la zona ocupando instalaciones o localidades proximas a la ciudad y
utilizando Estella-Lizarra como centro de aprovisionamiento y ocio. Aunque todavia no se han
recuperado los flujos previos a la pandemia, las potencialidades turisticas de Estella-Lizarra y su
Comarca, dada su riqueza cultural, patrimonial y paisajistica, es grande, pero exigen un
replanteamiento proactivo de los modelos de gestion, que empezaria necesariamente el

reconocimiento del conjunto del CA como valor patrimonial de la ciudad.

A modo de conclusidn, la hipdtesis de partida ha quedado matizada en varios aspectos. Los datos
recabados confirman la existencia en lo viejo de un amplio parque de vivienda vacia, pero también
indican que la tendencia se extiende a zonas amplias del CA. El volumen de vivienda vacia detectada
en lo viejo, Fueros y Calle Mayor es tal que podria solventar gran parte de la demanda recogida en
el censo de vivienda y compensar las necesidades de alquiler detectadas. En cuanto a los inmuebles
deficitarios de la zona, estdn ocupadas por familias en situacidon de vulnerabilidad social que no
pueden afrontar los costes de una rehabilitacion ni acceder a las ayudas publicas existentes, dados
los requisitos exigidos, por lo que deberian disefiarse mecanismos compensatorios que frenen este

barranquismo vertical localizado.

En cuanto a la recuperacién de la actividad comercial en la zona, es necesario tener presente que la
disponibilidad de locales en zonas mas visibles del CA lastra una hipotética reactivacion “productiva”
de “lo viejo”, aunque deje espacio a la instalacion de nuevas actividades profesionales o una

redefinicién del sector del ocio, desde nuevos parametros.

Pagina 70



En lo que respecta a los problemas de convivencia en la zona, actualmente no se deben ni a la
presencia de minorias, ni a la proliferaciéon de locales, sino a un cambio de conductas en algunos
usuarios/as de locales que deberia reconducirse mediante el acuerdo entre agentes sociales y un

control policial basado en el respeto de la legalidad vigente y la proximidad comunitaria.

A continuacion, se exponen una serie de propuestas de intervencion, tanto generales como

especificas, derivadas del trabajo de andlisis y diagndstico realizado.

Desde este marco de referencia se deberia contemplar una potencial intervencién en “lo viejo”, el

area del CA menos valorada urbanistica y residencialmente, y la menos cohesionada socialmente.

Intervenir en “lo viejo”, implica en la practica:

— Un cambio de la estrategia municipal de externalizar los recursos comerciales, formativos,

culturales, etc. fuera de sus calles.

— Conectar el tejido comercial, asociativo, cultural, etc. de la ciudad, articulandolo e implicandolo

en el proyecto de reactivacién de lo viejo y el CA en general.

— Superar la fragmentacién en barrios que divide el CA, poniendo de relieve los aspectos
comunes y los riesgos que comparten. Para ello se necesita romper la separacion fisica y
simbdlica, profundamente interiorizada por los residentes de las distintas zonas y menos

evidente para sus visitantes, dado el tamafio de la ciudad.

— Asumir la responsabilidad con la poblacién inmigrante, que desde hace muchos afios
compensa el declive poblacional de la ciudad, y con los jovenes que quieren seguir viviendo en

Estella-Lizarra, posibilitando su acceso a viviendas adecuadas.

— Tomar conciencia de las transformaciones sistémicas del sector comercial y la necesidad de

apoyar nuevos modelos de negocio.

Pagina 71



— Impulsar el aprovechamiento del rico patrimonio histérico, artistico, cultural y natural, en un
momento en el que el sector turistico, ofrece posibilidades de desarrollo econdmico si se

adecuan las estructuras existentes y se desarrollan modelos de gestién innovadores.

Para llevar a cabo un cambio de estas caracteristicas:

— El Ayuntamiento de Estella debe asumir el liderazgo del proyecto. Su objetivo serd lograr la
implicacién de los diferentes agentes sociales en el proceso de reactivacion de lo viejo y del
conjunto del CA. Debe transmitir el interés econémico y social de una intervencidn de este tipo
e impulsar acciones graduales y constantes, y basadas en el método de ensayo y error.
Pudiendo partir de proyectos y estructuras ya existentes como el proyecto de intervencién
sobre solar entre las calles El Puy y Navarreria, y la formacidon que ofrece la Escuela-Taller:

Dinamizacién Social ademas de Jardineria o albafiileria (Diario de Noticias 23.01.2022).

— Las prioridades de la intervencién serian el fomento de la rehabilitaciéon y ocupacion residencial
de la zona, la reactivacion de actividades comerciales y profesionales y la mejora de la vida
comunitaria.

— La acciéon municipal puede canalizarse a través de:

o Modificacién o creacién de ordenanzas especificas para la zona (CA).

o Negociacion de convenios con Gobierno de Navarra y Nasuvinsa, entidades competentes
en materia de vivienda, de cara a obtener ayudas y subvenciones que favorezcan la

compra, recuperacion y gestion de edificios y viviendas dedicados a fines sociales.
o Creacidén de un servicio de Dinamizacion Comunitaria en la zona.

= Asesoramiento y acompafamiento en vivienda orientada a favorecer la
rehabilitacion e impulsar el alquiler en él CA facilitando la difusién, lectura y

comprensidn de recursos y procesos.
= Dinamizacidn social dirigida a la impulsar la reactivacion polifuncional de lo viejo,
pero también del conjunto del CA.
o Lacompra directa de inmuebles, viviendas, o locales destinados a fines sociales.
o Mantenimiento y mejora de espacios comunes.
o Garantizar el cumplimiento de la normativa y la gestién del orden publico.

o Convocatorias de jornadas, concursos y premios.
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o Coordinacion e intercambio de experiencias con otras entidades locales en aspectos

relacionados con la reactivacion de CA y la mejora de la oferta turistica.

— Mejora Urbanistica

o  Regulacion mediante ordenanza municipal de medidas orientadas a la conservacion
y regeneracion del conjunto del CA: limpieza, conservacion, fomento de Ia
rehabilitacion y ocupacién de vivienda, asi como la puesta en marcha de un sistema de

exenciones y ayudas municipales a tal efecto.

o Identificacion de espacios y edificios vacios o degradados. Intervencién sobre ellos,
de acuerdo con la legalidad vigente, mediante:
=  Compra
= Sustitucion forzosa.

= Venta forzada.

o Recuperacion de solares inutilizados y/o degradados para favorecer el desarrollo
urbano de la zona, facilitando las conexiones entre los distintos espacios y dotandolos
de utilidad social. El proyecto de recuperacion del espacio entre las calles Navarreria y

El Puy responde a estos principios.

Su adaptacion tendria que realizarse desde una perspectiva holista, teniendo en
cuenta la concertacion social, pero desde una perspectiva estratégica que tenga en
cuenta el enfoque urbanistico, habitacional y una visién integral tanto de la zona como

del CAy de los objetivos perseguidos.
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=  Seria necesario tener en cuenta la necesidad en lo viejo, ademas de la creacion
de algln tipo de estructura, de un espacio que favorezca la comunicacién y
circulacién, el encuentro intergeneracional, la realizacién de actividades e

incluso la renaturalizacién e iluminacién del espacio.

=  En contrapartida consideramos muy negativo poner en marcha estructuras o

servicios que refuercen la estigmatizacién de este espacio.

= Mas alld de esta intervencidon especifica, la recuperacién de espacios
inutilizados podria ampliarse a otros espacios del CA desde una Optica

innovadora.

o Porotrolado, es necesario atender y responder a las quejas prioritarias de los vecinos
que senalan el deterioro y la suciedad y el ruido nocturno como los principales

inconvenientes de la zona. En este sentido las propuestas son varias:

=  Responsabilizar a residentes,
propietarios y usuarios en la
limpieza Y mantenimiento
exterior de inmuebles, viviendas,
locales y/o espacios desocupados
de su propiedad, mediante
regulacion municipal y campanias
de concienciacién a través de

radio, carteles, etc.

= En este aspecto la limpieza de
paredes y locales desocupados es una prioridad porque su desatencion
transmite una imagen de suciedad, abandono y decadencia que perjudica

tanto al espacio especifico como a la ciudad.

= Limpieza en profundidad de los espacios cuyo mantenimiento dependa del

Ayuntamiento.

=  Introduccién de equipamiento y mobiliario urbano, muy limitado en la zona.
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=  Bafios publicos en la zona bares. Los vecinos y vecinas sefialan que han
solicitado la instalacién de bafios publicos. La medida podria someterse a
prueba en la zona que mas problemas de este tipo de registra. Las personas
gue viven en la zona se sentirian atendidas y podria mejorar la situacion. En el

caso de mal uso, se podrian suprimir y hacer publicos los motivos.

=  Papeleras fijas. La medida cuenta con el apoyo de profesionales de la hosteria
que la consideran una medida acertada seiialando que, por su parte, han

dejado de intentarlo porque la gente se las lleva.

=  Bancos. La linealidad y estrechez de las calles no favorece su instalacion, pero

tal vez futuras mejoras permitan crear espacios de encuentro mas sosegados.

=  Mejora de la ornamentacidon de los espacios publicos. La falta de espacios
verdes, vegetacidon y de ornamentacion en el centro de Estella-Lizarra es
flagrante. Parece responder a una especializacidon funcional de la ciudad que
situa el espacio natural urbano exclusivamente en Los Llanos y margenes del

rio, enfoque interiorizado por sus habitantes, lo que frena el cambio.

Sin embargo, este aspecto contrasta con las orientaciones y tendencias
sefialadas por los especialistas en el marco del Agora Pepri: la introduccién
espacios y elementos naturales contribuye a sanear, analizar y humanizar los

espacios urbanos dotandolos de vida.

e Involucrar a la Escuela Taller de Jardineria en el disefio y

establecimiento de espacios verdes en la zona.

e Introduccion y mantenimiento de

espacios vegetales o florales, a
través de jardineras, jardines
verticales, arboles, plantas
trepadoras, en el centro de la
ciudad para mejorar su
habitabilidad, y su estética vy
contribuir al bienestar de sus

habitantes.
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e Fomento de la ornamentaciéon de balcones/miradores y terrazas

mediante:
o Ladistribucion de plantas y flores.
o Convocatorias de concursos y premios.

o Ornamentacién de edificios y espacios publicos.

— Optimizacion de recursos de vivienda. Mantener la habitabilidad de lo viejo y del CA para

evitar su muerte.

o Creacion de un servicio de dinamizacién residencial y comunitaria situada en “lo
viejo” con el objetivo de fomentar la rehabilitacion de viviendas y alquiler. La creacién
de una oficina de este tipo se justifica por la necesidad de difundir los recursos de
rehabilitacion y alquiler existente y movilizar el importante volumen de vivienda vacia.
El funcionamiento de esta estructura deberia ser innovador, dispensar una atencién
personalizada, de acompafiamiento, ofreciendo informacién desglosada en funciéon de
las necesidades de los usuarios, y agrupando ayudas compatibles: la metodologia

deberia ser muy visual y basada en ejemplos practicos de referencia.
o Entre sus lineas de actuacién estaria el impulso de la mejoras, reformas y
rehabilitacion de viviendas:

= Informacién de las ayudas existentes: europeas, Gobierno de Navarra,
Municipales, Departamento de Derechos Sociales a familias vulnerables y

compatibilidad entre ellas.

= Guia y apoyo a tramitaciones relacionadas con vivienda: inscripcion y
modificacion telematica censo de vivienda, consulta de listados,
complementacién de impresos, etc. La atencién deberia intentar compensar la
brecha digital que afecta especialmente a personas mayores y colectivos

vulnerables.
=  Guia, apoyo y mediacidn en reformas comunitarias.
=  Coordinacién con la ORVE y NASUVINSA.
=  Difusidn de los proyectos realizados.

=  Puesta en contacto a los usuarios/as con los técnicos necesarios para

cumplimentar los procesos.

Pagina 76



o Otra de las labores de este servicio seria el fomento del alquiler, mediante:
= Difusién de campafias de fomento del alquiler.
= Informacién de recursos existentes:
e Ayudas de rehabilitacion para alquiler

e Bolsa de alquiler de NASUVINSA:
o Condiciones
o Prestaciones

o Ayudas adecuacidn de vivienda

e Ayudas econdmicas al alquiler:
o Emancipa
o David
o Tramitaciones telematicas. Subida de recibos que

compensen la brecha digital de las familias vulnerables.
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o Ayudas econdmicas municipales para la mejora, reforma y rehabilitacion en el CA.
Exenciones o subvenciones potenciales y que podrian modularse en funcién de los
niveles de renta y complementar otras ayudas publicas disponibles:

=  Andamiaje
= |CIO (impuesto construccion, instalaciones y obras)
= |mpuesto sobre incremento de valor de terrenos (plusvalia).

= Costes del proyecto técnico.

=  Ayudas complementarias para:
e Mantenimiento de fachadas.
e Adecuacion urbanistica.
e Demolicién de elementos inadecuados o impropios.
e Consolidacion de envolvente (fachada y cubierta)
e Rehabilitacion o Reparacién de viviendas o edificios

e Insonorizacidn de viviendas y locales en espacios proximos a

establecimientos de hosteleria.

= Subvenciones que puedan alcanzar el 100 % en caso de residentes con

necesidades sociales especiales.

o Establecimiento de convenios con el Gobierno de Navarra y NASUVINSA orientados a
la rehabilitacion de edificios y viviendas vacias destinadas a Alquiler Social,

protegiendo lo edificado y ddndole nuevos usos.

= |dentificacién de edificios desocupados, localizacién de propietarios y compra de

inmuebles para cesidn o rehabilitacidn a través de NASUVINSA.

= Compra directa de viviendas/ inmuebles o locales en venta. Gestion del alquiler a
través de la Bolsa de Alquiler de NASUVINSA que ofrece ayudas complementarias

para la adecuacidn de viviendas destinadas al alquiler social.
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= Compra puntual de locales para rehabilitacion como vivienda. Ejemplificar nuevas

formas de utilizacién del espacio y gestion a través de la Bolsa de Alquiler.

= Compray rehabilitacidn subvencionada de inmuebles que permitan situar puntos
de interés comercial, administrativo, cultural o turistico. Iniciativa orientada a la
diversificacion funcional de la zona y la creaciéon de nuevos circuitos y flujos
poblacionales. Instalacién parcial de un museo etnografico (convenio Gobierno

Navarra).

= Fondo de documentacion audiovisual de la ciudad.

= Exposicidén y venta de la produccién artesanal/alimentaria de toda de la

comarca.

Salas de exposiciones especializada en alguna rama artistica.

Oficinas Municipales descentralizadas.
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o Contener o por lo menos vigilar la proliferacién de apartamentos turisticos en la

zona. La oferta ya es relativamente amplia y contrasta con la escasez de alquiler

ordinario.

o Poner en marcha programas de ayuda especifica para situaciones residenciales de
especial vulnerabilidad. Las familias vulnerables no cumplen los criterios
econdmicos y administrativos que posibilitan el
acceso a las ayudas de rehabilitacion y quedan al
margen de las ayudas, salvo las del Departamento de
Derechos Sociales, de alcance muy limitado. Por este
motivo, proponemos intervenciones especificas
orientadas a mejorar sus condiciones de vida e

impedir que el deterioro y la ruina se instale.

e  Pintura de fachadas
° Reacondicionamiento espacios comunes,
e  Reparacion de balcones.

e Eliminacién elementos disruptivos

Asi mismo, habilitar algun tipo de acompafamiento social que les permita seguir

procesos necesarios para mejorar la habitabilidad de sus viviendas.
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— Como hemos sefialado en las conclusiones, el cese de actividades productivas o comerciales
en lo viejo difiere del otras del CA y no parece ser el motivo ni exclusivo ni prioritario de la
desvitalizacién de una zona, que enfrenta ademas carencias sociales derivadas de la falta de

un tejido social cohesionado y activo desde el punto de vista comunitario.

— Por este motivo consideramos prioritaria la creacidn del servicio de dinamizacidn residencial
y comunitaria al que hemos hecho referencia, y que se ocuparia también de impulsar la

reactivacion polifuncional de lo viejo, pero también del conjunto del CA.
Las potenciales tareas de un centro de este tipo deberan ser:

o Informar y difundir el proyecto: a qué necesidad responde, qué se intenta lograr,
cuales son sus tares y como se van a llevar a cabo, e integrar la problematica de “lo

viejo” en el contexto del declive general del CA.

o Incentivar la participacién ciudadana:

® |mplicar a la ciudadania. Atraer, conectar y aglutinar a vecinos, propietarios
de locales, comerciantes, colectivos y representantes de asociaciones de

otras zonas del CA que compartan problematica.

= Apoyar la creacién de un grupo vecinal implicado en la mejora de lo viejo y

del CA en su conjunto.

* |mpulsar la comunicacién entre las distintas zonas del CA. Incidir en la

problematica que comparten y la necesidad de accién y coordinacién.
o Actuar como observatorio de necesidades en la zona.

o Apoyar actividades existentes y atraer otras que se desarrollen en otras dreas del CA:
=  Fjestas, carnavales, desfiles, etc.

= Jluminacién Navidefia.

o Desarrollary coordinar actividades de dinamizacion dirigidas a todos los sectores:
= Campeonatos de mus
= Degustaciones producto de cercania

= Chocolatadas
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= Actuaciones musicales.

= Eventos multiculturales.

A partir de la experiencia de decoracién de escaparates, fallida por falta de
mantenimiento, consideramos interesante mantener algunas de las experiencias
actuales e identificar una red de locales/ donde situar exposiciones temporales que

inviten a transitar por las calles a través de itinerarios.

En este aspecto la conexién con lo local y comarcal seria positiva. Podrian

organizarse exposiciones:
= Fotogréficas.
= Artisticas.
= Artesanales
= Antropoldgicas. Fiestas, Ceremonias, tradiciones, proyectos, logros etc.

= Residentes del barrio y sus origenes.

Resultados de concursos y premios.
o Busqueda de recursos, subvenciones para proyectos y actividades especificas.
o Maediacion ocasional entre agentes sociales.

o Difundir actividades y proyectos a través de las paginas web del municipio.
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— La dinamizacion social se complementaria con el apoyo a la reactivacion de actividades
productivas y comerciales, condicionada, en principio, por el caracter secundario, desde el
punto de vista espacial de “lo viejo” y la disponibilidad de locales en vias y espacios centrales
del CA. A pesar de estas dificultades hay una serie de medidas que se pueden poner en

marcha:

o Campaias de limpieza de bajos,

persianas, escaparates y anexos.

o Eliminacidn de letreros rotos y en mal

estado.

o Mejora de la limpieza y adecuacién

general de los espacios comunitarios

y publicos.

— Creacion de un espacio permanente de exposicion/venta de productos artesanales y

comerciales de produccion local y comarcal, marca propia.

— Incentivar la instalacién en lo viejo de actividades profesionales / comerciales / educativas
/asociativas diversificadas, y también de nuevas iniciativas de restauracion de
funcionamiento diurno, o nocturno, pero con horario limitado. El apoyo municipal directo a
este tipo de iniciativas se llevaria a cabo mediante exenciones o ayudas en: licencia de

apertura, proyecto técnico, etc.

— Servicio de apoyo al autoempleo que completaria el propuesto desde la SNE o el EISOL, en
casos de vulnerabilidad o dificultad para el acceso a créditos bancarios.
Podria ser puntual, a través de acuerdo con alguna de las entidades que lo oferta,

evolucionando en funcién de la demanda.
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— Desde la Oficina de Dinamizacidn, promocién de cursos/jornadas de adaptacién y mejora de

la oferta comercial. Una iniciativa de este tipo serviria para:

o Generar nuevos modelos de negocio.

o Promocidn de productos propios.

o

Exposicidon comercial de productos.

o Fomentar el escaparatismo.

— También desde la Oficina de Dinamizacidén se podrian promocionar cursos/jornadas de
adaptacién y mejora de la oferta gastrondmica. Este tipo de actividad podria coordinarse con
la Escuela Taller de cocina. La actualizacion de este sector es un activo de cara al turismo, pero
también de cara a la poblacién local, en un momento en el que se constata el crecimiento de

un nuevo tipo de ocio gastrondmico:
o Nuevas tendencias en gastronomia y cocina.
o Tendencias culinarias actuales.
o Cocina tradicional y productos locales.
o Alimentacion saludable.
o Nuevas tendencias en pasteleria.

o Nuevos espacios en restauracion

— Por su especializacién funcional, “lo viejo” puede ser apto para situar iniciativas
gastronomicas-recreativas innovadoras, aunque una vez mas, la ausencia de espacios
abiertos y la disponibilidad de locales en zonas mas “nobles” del CA, le resten competitividad.
A su favor juega la presencia de locales de ocio nocturno a los que de alguna manera podria
complementar, aunque manteniendo horarios y usos acordes con el respeto de la vida
vecinal. El potencial éxito de iniciativas de este tipo dependeria de que las propuestas que se
instalaran en la zona fueran innovadoras, de calidad y econdmicas, mostrandose capaces de

atraer tanto a la poblacién local como foranea.
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El planteamiento de reforzar el caracter terciario de “lo viejo” pasa necesariamente por mejorar
la situacién que vive actualmente la zona y reducir los desencuentros entre vecinos y ocupantes
nocturnos. Es necesario recordar que las principales quejas de las personas que viven en la zona
son el ruido, (contaminacién acustica) y la suciedad generados por el ocio nocturno. Situacién

que reviste gravedad en tanto llega a provocar el traslado de algunas familias.

En todas partes, estos conflictos son de dificil resolucidon y van a exigir la intervencidn de la
policia local. El principio rector de cualquier medida deberia ser el derecho de los vecinos/as al
descanso, sin ruidos excesivos ni molestias intolerables.

Una intervencidn en este aspecto deberia partir de:

— Negociacion. Creacién de una mesa de negociacion. Implicar a los agentes sociales,
propietarios de locales, asociaciones, vecinos, en la mejora de su entorno. El

ayuntamiento deberia articular un espacio de debate que posibilitara:
o Intercambio de experiencias entre bares y vecinos.
o Negociar un minimo comun denominador normativo.
o Recoger actitudes disruptivas de locales concretos y de usuarios/as.

o Analizar potenciales mejoras a introducir en la zona.

— Crear o actualizar la ordenanza municipal que regule el ocio nocturno.

— Adaptar el régimen sancionador a las caracteristicas de los locales.

— Regulacion y control del cumplimiento de los horarios de cierre.

— Respuesta efectiva a los requerimientos vecinales. Frente a este tipo de problemas lo
mas frecuente es que los vecinos se sientan desprotegidos, insuficientemente atendidos
e incomprendidos por los resientes en otras zonas de la ciudad. Por este motivo es
necesario atender adecuadamente a sus requerimientos y establecer medidas de

control:

o Zona prioritaria de intervencién para policias locales, cuya presencia, dados
acontecimientos pasados y el tamafo de Estella-Lizarra, deberia ser, a tenor de lo

recogido en las entrevistas, mas constante pero también mas préxima y amable.
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o Llevar a cabo una labor inspectora continuada:
= Sonometrias
= Limitaciones de sonido en equipos acusticos

= Atender focos o momentos problematicos

o Elapoyo econémico, mediante subvenciones a la insonorizacién de viviendas.

— Valorar la potencialidad del turismo en el desarrollo local implica asumir la adecuacion
necesaria de los importantes recursos de Estella-Lizarra y su comarca a una demanda

potencial creciente, que se diversifica y plantea nuevas necesidades.

— Desde esta perspectiva es necesario crear un plan global de desarrollo turistico innovador
para Estella-Lizarra-lizarra, que sobrepase el enfoque patrimonial y centrado en el

peregrinaje a Santiago, y ponga en valor la ciudad y su comarca.

— Paradesarrollar la captacidn turistica de nuevos sectores de visitantes que permanezcan en
la zona mas del dia propio de los caminantes, vuelvan a ella tras su paso, o la conozcan por
primea vez, es necesario potenciar la visibilidad tanto de la ciudad como de la comarca que

la rodea mediante la:
o Participacion en ferias y eventos turisticos.
o Promocidn de sus recursos: Patrimonio, espacios, eventos, fiestas, etc.

o Intensificar y diversificar la promocién en redes sociales, ofertando contenidos de

calidad.

o Potenciar al maximo la imagen global de la ciudad.

— Los centros histéricos son un gran foco de interés turistico y desde esta perspectiva una
intervencidn regeneradora sobre el CA estellés y lo viejo en particular, pude considerarse
como una inversion. Para ello es necesario integrar las distintas zonas del CA. Romper el
“« s PSR .z P . .

monopolio” o la especializacidn turistica del Barrio de San Pedro y trascenderlo integrando
los distintos barrios a través de recorridos, rutas que permitan la circulaciéon, el paseo
turistico y comercial por los distintos espacios, para lo que seria necesario introducir un
sistema de sefalizacion adaptada a las nuevas tecnologias que posibilite itinerarios

individualizados.
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— Dada la situacién actual, seria necesario dinamizar no solo “lo viejo” sino el conjunto del CA,

poniendo en marcha la bateria de propuestas enunciadas en apartados anteriores:

O

Actuaciéon de mejora del mantenimiento genérico: limpieza de calles locales y

mantenimiento de escaparates.

Conservacion, aunque fuera expositiva, de actividades: anticuariado, bodegas,

actividades artesanales que no van a tener continuidad.
Mejorar el escaparatismo, la ornamentacion vegetal.

Mejorar el equipamiento urbano de la zona y unificar, en la medida de lo posible, el

mobiliario de las terrazas existentes.
Crear espacios en los que se exponga la artesania y produccién local.

Negociar con la iglesia una mayor apertura de sus edificios religiosos, disefiando y
proponiendo un sistema de gestién adaptado, que pueda implicar el cobro de
entradas, pero amplie las visita fuera de los horarios de culto. Somos conscientes de
gue una iniciativa de este tipo es extremadamente compleja, sin embargo, parece
qgue, en algin momento, la asociacién de Amigos del Camino de Santiago ya barajé

una iniciativa de este tipo.

— Estella-Lizarra puede ser también punto de partida de un turismo comarcal, en coordinacién

con empresas turisticas, asociaciones, etc. de la zona mediante la creacién de itinerarios

diversificados:

O

Itinerarios paisajisticos.
Itinerarios culturales.
Itinerarios deportivos.
Ciclos turisticos
Actividades ecuestres
Senderismo

Itinerarios urbanos
Mercados urbanos

Fiestas y eventos
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Anexo |. Cuestionario.

Anexo |l. Tabla deteccién vivienda deshabitada 1.

Anexo lll. Tabla deteccién de vivienda deshabitada 2.

Anexo IV. Tabla deteccion de vivienda deshabitada 3 (fuera de la zona de estudio).

Anexo V. indice de gréaficos e ilustraciones del andlisis social.
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AYTO. DE ESTELLA- F5G: CUESTIONARIO VIVIENDA

Fecha:
Calle:
Partal:
Piso:

P.1 ¢{Cudntas personas viven en el hogar?

P2 Entrevistado
Edad
SeND P.3 Modelo Familiar P. 5 Tiempo de
- P.4 Procedencia residencia en Estella
E Civil Unipersonal
- i Estella Menos de 6 rmes
- Parejafmatrimonio Bnos de b meses
Mivel Comarca " 18R
educativo Nuclear meses- 1 ano
Situacian Monoparental Navarra 1 afia- 5 afios
laboral P ) Esparia - -
Nivel de Palinuclear 5 afias- 10 afios
ingresos — Extranjera 10 afigs- 15 afios
Salud Pais Mas de 15 afios
VIVIENDA
P.6 Régimen de tenencia P.7.1 Mivel de alquiler P.7.2 ¢Conoce los P.7.3 ¢Estd inscrito en
alquiler I -100€ programas de ayuda al el Censo de
. 100-200€ alguiler del Gabierno de solicitantes de
Propiedad T Navarra? vivienda?
Otras I:D':u_,.'-‘lé cign, 00-400€ 5, cobro una ayuda s
cesion]: / 400-500€ Si, no cabro ayuda =
para alguiler .
500-600€
[ Otre: Mo
P.8 Acceso propiedad [P.21y P.22)
Herencia [Compra  [Cohabitacidn familiar [Otros:
P9 Ti id i =l i
1SMpa resicenc P.10 Superficie P.11 Nivel de P.12 Nivel actual de satisfaccion con su vivienda
ta viviend ledrs 1 "
En estd viviEnda habitable Al [donde 1 es completamente insatisfechofa y 10
Menos de 1 afia Menas de 50m32 Ascensar completamente satisfecho/a)
1-Zafias 0. T
afios 50-70m2 Ducha /bafiera 1 | 2 | 3 | P | 5 | G | 7 | g |9|1C|
3-5afios 70-30m2 Calefaccidn
5-10afios 90-120m2 Ordenador
10-15afios +120m2 Internet
hias de 15 afos
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REHABILITACION

P.13 ¢ Ha tenido problemas de habitabilidad en su vivienda?

5i

Ma

P. 14 [En caso afirmative)

L0 tipo de problemas?

P. 15 ¢ Ha realizado labores de

refarma/rehabilitacién?

P. 16 ¢ Conoce las ayudas a la
rehabilitacidén del Gobierno de
Mavarra?

5i

Na

Electricidad

Estructura 5i
Tejado/goteras Ma
Aiglamiento/humedades MESMNE

Fantaneria

Ventanas

Tipa

P. 17 {Las ha utilizado alguna vez?

Si

Na

Conectividad mavil,

internet

Otras

P.18 Mivel actual de satisfaccidon con su EDIFICIO
[donde 1 es completamente insatisfecho/a y 10

completamente satisfecho/a)

1|2|3|¢|5|E|?|s|9|m

VECINDARID

P.19 ¢ Camo definiria usted el tipo de relacion
gue tiene con los vecinos/as del edificio?

habitadas?

P.20 ¢ Todas laz viviendas del edificio estan

5i

Mala

Na

Se ignoran

Viviendas totales:
Viviendas vacias:

e limitan a saludarse

Die comversacion de vez en cuando

P.21 ! Hacen reuniomes de vecinas?

De cooperacion en ocasiones

S

MNa

D amistad
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CALLE

P.24 Tipo de suciedad

Falta de mantenimiento

Basurafenvaltorios/

cristales

Orines

vamitos

MS,/MC

P.22 ¢Como valora la P.23 Digame qué problemas observa
situacién actual de la en su CALLE
calle en la gue vive? Accesibilidad
by buena Deteriara
Buena Pérdida de actividad comercial
Regular lluminacion deficiente
G Escasez de mobiliario urbana
Wiuy mal Suciedad
NS/MC Ruide
Destrozos

Conflictos callejeros

Inseguridad

Opinianes:

DOtros:

Dpiniones

P.25 Horas de ruidos

hafiana

Mediodia

Tarde

MNoche

Tadas

Dpiniones:

P.26 (Como le afectan los problemas de su calle?

Mo me molesta

Me miolesta

Afecta a mis actividades cotidianas (dormir, trabajar, salir etc.)

Afecta a mi salud {tristeza, irritabilidad, ansiedad)

Otros: _

P.27 éSiente que la zona es segura por la noche?

5

P.2E Motivos de inseguridad

Mo

Cangregacion de gente

Consumo excesivo del alcoholf drogas

Hurtos/robos/trapicheo

Peleas/enfrentamientas

Actitudes/agresiones sexistas

US0 DEL ESFACIO PUBLICO ¥ FLUJOS DE COMUNICACION

P.29 ¢Suele comprar en..?

Comercio pequefio

P.30 éLe gusta vivir en esta zona del Casco Antiguo?

5. Motiva:

Hipermercada

No. Mativa

Online
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POBREZA ENERGETICA ¥ BRECHA DIGITAL

Para terminar el cuestionario, queremas hablar brevemente de dos temas de suma importancia: la conexidn a

Internet v las facturas energéticas:

AMBITO TECNOLOGICO

]

{Tiene teléfono mdwil ?

{Tiene conexidn a Internet en casa?

{Usa claves electrdnicas?

L0ué claves utiliza? Certificado digital, Clave...

L0uwé tramites suele hacer por Internet? {cita médica, trdmites bancarios...)

HACER FRENTE AL PAGO DE LAS FACTURAS DE GAS Y ELECTRICIDAD,
¢E5 UN PROBLEMA EN ESTE MOMENTO?

5i

Ma

M5

MIVEL DE PREQCUPACION POR EL PRECIO DE DICHAS FACTURAS:
[onde 1 es nada preocupado/a y 10 es muy preocupado/fa)

1 2 3 4

5 |E |?

*Gracias por 5u ayudal
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Anexo Il. Tabla deteccion vivienda deshabitada 1.

Identificacion

Contrato Mancomunidad PORTAL
CONSUMO NULO

12378 Navarreria 30 12 Derecha
86139 Navarreria 30 19 Izquierda
84466 Navarreria 30 29 [zquierda
90861 Navarreria 30 22 Derecha
98296 Navarreria 14 29
37772 Navarreria 9 32 Derecha
71963 Navarreria 58 3eC
91827 Navarreria 30 32 [zquierda
98410 Navarreria 27 39
102081 Navarreria 13 3¢
105767 Navarreria 45 39 (puerta 2)
78739 El Puy 37 -
73860 El Puy 34 19
77376 El Puy 38 39
108377 Carpinteria 7 19
124180 Carpinteria 29 20
36928 La Estrella 2 3¢
124605 La Estrella 2 1°
130783 La Estrella 4 1°
97771 La Estrella 11 1°

Deteccidn viviendas deshabitadas gracias a los datos de consumo de aguas NULO = 20 viv.

Identificacion
Contrato Mancomunidad

CONSUMOS FORTAL
POR DEBAJO DE 5
12438 Navarreria 45 19
77524 Navarreria 35 12 Derecha
89708 Navarreria 57 20
96948 Navarreria 18 20
77765 Navarreria 35 39 |zquierda
134001 Navarreria 18 39A
102503 Navarreria 49 49 (Puerta 2)
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101401 Navarreria 59 12 Izquierda
105349 Navarreria 9 22 Derecha
97181 Navarreria 18 398

134081 Navarreria 25 30

12398 Navarreria 33 19

86128 Navarreria 8 20

77560 Navarreria 41 1

12370 Navarreria 25 29

96946 Navarreria 18 20A

Deteccion de viviendas deshabitadas gracias a los datos de consumo de aguas 1-5 = 16 viv.

N.2 de hogares de Navarreria que reciben bono social: Al menos 3

12195 El Puy 28 -

114683 El Puy 36 30

133504 El Puy 48 10

126970 El Puy 24 12 Derecha
36337 El Puy 60 20

Deteccion de viviendas deshabitadas gracias a los datos de consumo de aguas 1-4 = 5 viv.

N.2 de hogares de calle El Puy que reciben bono social: Al menos 1

70974 Carpinteria 40 30

74303 Carpinteria 10 32 Derecha
99919 Carpinteria 13 19

113786 Carpinteria 36 30

12118 Carpinteria 20 20

97832 Carpinteria 21 19 Izquierda
132700 Carpinteria 31 -

Deteccion de viviendas deshabitadas gracias a los datos de consumo de aguas 1-3 = 7 viv.

N.2 de hogares de Carpinteria que reciben bono social: Al menos 5

34736 La Estrella 3 1¢
125645 La Estrella 1¢
132395 La Estrella 11 29 [zquierda

Deteccion de viviendas deshabitadas gracias a los datos de consumo de aguas 1-4 = 3 viv.

N.2 de hogares de La Estrella que reciben Bono social: Al menos 2

DETECCION VIVIENDA CONSUMO AGUAS NULO + VIVIENDA CONSUMO AGUAS MENOR 5 =

51 VIVIENDAS
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Anexo lll. Tabla deteccion de vivienda deshabitada 2.

IDENTIFICACION

CONIRAIS PORTAL CONSUMO

MANCOMUNIDAD
Consumos inferiores a 6

126130 Chapitel 3 32B 4
94292 Chapitel 29 Izq 1
94462 Chapitel 15 20 5
134498 Comercio 13 1¢ 0
134404 Comercio 23 1¢ 0
127399 Los Fueros 40 19 0
133950 Los Fueros 45 20 1
85119 Los Fueros 45 12 5
113435 Los Fueros 46 0 1
127798 Los Fueros 47 12 0
129802 Los Fueros 47 321zq. 0
78036 Los Fueros 49 0 2
131268 Mayor 61 29 0
91837 Mayor 61 1¢ 0
96634 Mayor 61 32 0
88423 Mayor 73 29 1
102030 Mayor 79 1¢ 1
10530 Mayor 89 0 0
113480 Mayor 91 22 1zq. 0
123917 Mayor 91 12 Izq. 0
134097 Mayor 91 49 Izq. 1
113791 Mayor 91 22 Dcha 2
103947 Mayor 95 20 2
164264 Valdeallin 1° 0
87293 Valdeallin 20 0
88183 Valdeallin 1° 5
121135 Valdeallin 12 22 Dcha 0
122382 Valdeallin 12 3¢ 0
12284 Valdeallin 12 49 |zq 0
131981 Valdeallin 12 32 Dcha 0
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Anexo IV. Tabla deteccidon de vivienda deshabitada 3 (fuera de la
zona de estudio).

CALLE CHAPITEL
N2 CONTRATO CALLE NUMERO PISO PUERTA CONSUMO ANUAL
126130 CHAPITEL 003 003 B 4
94292 CHAPITEL 007 002 1ZQ 1
94462 CHAPITEL 015 002 E 5

CALLE COMERCIO

N2 CONTRATO CALLE NUMERO PISO PUERTA CONSUMO ANUAL
134498 COMERCIO
86665 COMERCIO 016 001 0
134404 COMERCIO 023 001 0

PLAZA DE LOS FUEROS

N2 CONTRATO CALLE NUMERO PISO PUERTA CONSUMO ANUAL
113694 LOS FUEROS 001 001 2 0
131429 LOS FUEROS 001 002 A 0
87270 LOS FUEROS 001 001 A 0
99310 LOS FUEROS 001 002 1 0
11509 LOS FUEROS 001 003 A 5
130031 LOS FUEROS 002 001 5
71872 LOS FUEROS 002 003 5
95518 LOS FUEROS 004 003 0
113916 LOS FUEROS 004 001 4 3
130706 LOS FUEROS 005 001 1
121048 LOS FUEROS 006 002 0
101999 LOS FUEROS 007 002 0
11529 LOS FUEROS 007 004 0
120138 LOS FUEROS 007 003 2
130887 LOS FUEROS 011 002 0
132830 LOS FUEROS 011 004 0
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11550
115743
129843
34397
11545
122119
82599
109391
77257
115051
115255
125196
126710
11585
124636
115249
11608
11609
88680
91900
131166
71092
131518
96382
100280
133554
91754
102972
130838
11641
11642
115660
15842
77570
86792
111967
115010
74936
127399

LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS
LOS FUEROS

012
012
012
012
012
012
012
015
015
016
016
016
016
016
016
023
023
023
023
023
023
023
027
027
028
028
030
030
030
032
032
035
035
035
035
036
036
037
040

003
005
001
006
001
002
004
006
005
001
003
003
003
002
001
001
003
003
004
002
004
005
002
001
002
004
002
001
004
002
003
001
003
004
002
003
002
003
001

oo}

L m| O >

DCH

> O mi ol m| w

1ZD
1ZD
DCH
1ZD
DCH
DCH
DCH
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133950 LOS FUEROS 045 002 1
85119 LOS FUEROS 045 001 5
113435 LOS FUEROS 046 000 1
127798 LOS FUEROS 047 001 0
129802 LOS FUEROS 047 003 IZD 0
78036 LOS FUEROS 049 000 2

CALLE MAYOR

N2 CONTRATO

CALLE

NUMERO

PUERTA | CONSUMO ANUAL

10283 MAYOR 005 003 0
96812 MAYOR 005 002 1
99848 MAYOR 005 001 3
114595 MAYOR 006 002 0
104270 MAYOR 007 001 1
111524 MAYOR 008 001 0
89381 MAYOR 008 003 D 0
127249 MAYOR 009 001 0
91956 MAYOR 009 003 0
10304 MAYOR 010 007 1 0
119534 MAYOR 010 002 C 0
10294 MAYOR 010 002 2 1
107577 MAYOR 010 003 2 3
115251 MAYOR 010 001 3 4
134289 MAYOR 012 002 1
95384 MAYOR 015 001 0
95385 MAYOR 015 002 0
95386 MAYOR 015 003 0
112421 MAYOR 016 004 0
128528 MAYOR 016 003 0
134379 MAYOR 016 001 0
129419 MAYOR 018 003 0
70552 MAYOR 018 002 0
90579 MAYOR 018 001 0
132930 MAYOR 020 004 3
132928 MAYOR 020 003 5
122002 MAYOR 022 003 DCH 0
121730 MAYOR 022 002 1ZQ 2
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127433
129040
96555
122561
131498
131500
10376
73739
125545
132681
16163
10382
98458
99265
126416
107671
10398
10406
104711
126196
75223
75225
10434
124026
112023
128867
115064
101508
90292
126159
131268
91837
96634
115909
74990
83091
10478
10479
97448

MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR
MAYOR

023
023
025
026
026
026
028
028
032
032
034
034
034
034
036
041
041
043
044
048
050
050
051
052
054
054
056
056
058 12Q
058 DCH
061
061
061
064
064
064
066
066
066

003
002
002
004
001
001
005
002
001
003
002
003
003
004
001
004
003
003
003
001
001
002
003
002
004
002
003
002
001
003
002
001
003
004
003
002
002
003
004

DCH
DCH

DCH

DCH
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119760 MAYOR 072 001 DCH 0
34169 MAYOR 072 003 Iz 0
84096 MAYOR 072 001 1ZQ 0
98639 MAYOR 072 003 DCH 1
88423 MAYOR 073 002 1
97876 MAYOR 076 001 1 0
119766 MAYOR 076 003 2 2
102030 MAYOR 079 001 1
10530 MAYOR 089 000 0
113480 MAYOR 091 2 1ZD 0
123917 MAYOR 091 001 1ZD 0
134097 MAYOR 091 004 1ZQ 1
113791 MAYOR 091 002 DCH 2
103947 MAYOR 095 002 2

CALLE VALDEALLIN

N2 CONTRATO CALLE NUMERO PISO PUERTA CONSUMO ANUAL
120270 VALDEALLIN 001 001 2
120272 VALDEALLIN 001 002 4
134264 VALDEALLIN 002 001 0
87293 VALDEALLIN 004 002 0
88183 VALDEALLIN 006 001 A 5
104398 VALDEALLIN 007 001 DCH 1
107305 VALDEALLIN 007 001 1
12253 VALDEALLIN 007 002 3
12269 VALDEALLIN 009 003 0
132903 VALDEALLIN 009 002 D 1
102754 VALDEALLIN 009 001 B 5
85776 VALDEALLIN 011 002 0
87678 VALDEALLIN 011 004 0
121135 VALDEALLIN 012 002 DCH 0
122382 VALDEALLIN 012 003 1 0
12284 VALDEALLIN 012 004 1ZQ 0
131981 VALDEALLIN 012 003 DCH 0
12286 VALDEALLIN 014 000 0
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