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Estudio de viabilidad Tanatorio Crematorio de Carmona

Se presenta este estudio de viabilidad como parte de una de las actuaciones preparatorias del
contrato de concesion de obra publica, segun el art. 128 de la Ley 30/2007 de 30 de octubre de
Contratos del Sector Plblico, para la construccion, puesta en funcionamiento y explotacion de
un tanatorio crematorio en Carmona.
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1.- FINALIDAD Y JUSTIFICACION DE LA OBRA. DEFINICION DE SUS
CARACTERISTICAS ESENCIALES.

1.A.- Finalidad y justificacion de la obra.

Los servicios de cementerio y funerarios se encuentran entre las actividades objeto de atencion
por las entidades locales. No obstante, si bien los cementerios se configuran como un servicio
publico minimo dentro del equipamiento obligatorio de los Ayuntamientos (art. 26 LBRL), otra
cuestion distinta es la prestacion de los servicios de tanatorio y crematorio, que deben ser vistos
con una perspectiva empresarial y no sélo como un servicio publico.

El analisis de viabilidad del proyecto se debe realizar estimando la demanda prevista de estos
servicios durante el plazo de la concesion administrativa determinada en 40 afios y realizando un
analisis de las inversiones.

El estudio incluye, ademas de la construccién y explotacion del tanatorio
crematorio, la realizacién de determinadas obras de conexién en el actual
cementerio municipal consistentes en todas aquellas obras relativas a garantizar el acceso,
tanto peatonal como rodado, a la nueva edificacion.

Los tanatorios crematorios se constituyen como lugar de velatorio, aportando medios,
infraestructura y generando el ambiente adecuado para estos actos. El crecimiento del ntimero
de cremaciones con respecto al de inhumaciones en nuestra ciudad, teniendo para ello que
acudir a municipios préximos.

La inexistencia de este tipo de instalaciones y la necesidad de ofertar a los habitantes de
Carmona los servicios descritos, justifican la obra publica que pretende acometer este
Ayuntamiento.

1.B.- Definicion de sus caracteristicas esenciales.

Con el fin de desarrollar unas instalaciones que satisfagan la demanda de los distintos
procesos que conforman los servicios funerarios en su totalidad y complementarios al
cementerio, se pretende llevar a cabo un proyecto que contenga como minimo las siguientes
zonas:

12 ZONA:
» Acceso principal.
» Vestibulo con recepcion, espera y distribuidor de espacios.
Administracion, con despachos, cuarto de instalaciones, pequefia espera, office y aseos.
» Servicios multiconfesionales
» Zona de restauracion.

» Aseos Publicos.

22 ZONA:

» Cuatro salas de exposicion (velatorio) de cadaveres que contaran cada una, con dos
dependencias incomunicadas entre si, una para la exposicién del cadaver y otra para el
publico. La separacion entre ambas dispondra de una cristalera impracticable, lo
suficientemente amplia para permitir la vision directa del cadaver por el publico.
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32 ZONA:

>

A

>
>

Crematorio, con una sala para introduccion del féretro y otra para los componentes del
horno.

Antesala con sala de espera y sala de despedida desde donde se podra presenciar la
introduccion del féretro en el horno.

Sala de Tanatopraxia con aseo independiente.

Cochera para dos coches funebres con pequefio almacén.
Almacen para féeretros, flores y lapidas.

Vestuario y aseos para el personal.

Cuarto de limpieza.

Las citadas instalaciones contardn en su entorno con zona ajardinada y otra para
aparcamientos.

Ademas se tendran que realizar las siguientes obras relacionadas con la dotacién de accesos
desde el Cementerio Municipal, tanto peatonal como rodado a la nueva edificacion.

Obra de acceso desde la carretera de Guadajoz.

Obras exigidas por empresas suministradoras, a saber, adecuacién y traslado de centro de
distribucién, red de baja tensién y conexién a las nuevas instalaciones por Endesa, asi
como los servicios de abastecimiento, saneamiento y vertido de aguas residuales exigidos
por el Huesna.
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2.- PREVISIONES SOBRE LA DEMANDA DE USO E INCIDENCIA
ECONOMICA Y SOCIAL DE LA OBRA EN SU AREA DE INFLUENCIA Y
SOBRE LA RENTABILIDAD DE LA CONCESION.

El presente estudio de viabilidad se desarrolla a partir de los datos estadisticos oficiales
consignados por el SIMA (Sistema de Informacion Multiterritorial de Andalucia) para Carmona,
los cuales se exponen a continuacién, dejando constancia de la realidad demogréafica de este
termino municipal (ultimos datos oficiales a 31/12/2010), asl como con los datos aportados por
el Servicio de Atencidn Ciudadana del Ayuntamiento de Carmona.

Poblacion.
Poblacidn total. 28.679||Numero de extranjeros. 916
Poblacion. Hombres. 14.495/Principal procedencia de extranjeros residentes. Marruecos|
Poblacion. Mujeres. 14.184)Porcentaje que representa respecto total de extranjeros 14,52
Poblacién en nucleo. 27.530|[Emigrantes. 649
Poblacion en diseminado. 1.149|Inmigrantes. 647
Porcentaje de poblacion menor de 20 afios.  22,42||Nacidos vivos por residencia materna. 308
Porcentaje de poblacién mayor de 65 afios.  15,02||[Fallecidos por lugar de residencia. 235
Incremento relativo de la poblacién. 11,19|Matrimonios por lugar donde fijan la residencia. 120
Evolucion de defunciones en el municipio desde el afio 2.000
5 o - %
Total % Defunciones T AT
Defunciones Poblacion sobre Inhumaciones | Otros destinos usn;bm 3
Carmona poblacion AT v

Ano 2000 205 25723 0,80% 181 24 88,29%

Ario 2001 224 25.793 0,87% 185 39 82,59%

Ao 2002 239 25932 0,92% 186 53 77,82%

Afio 2003 250 26.297 0,95% 208 42 83,20%

Ao 2004 227 26.558 0,85% 184 43 81,06%

Ao 2005 238 26.926 0,88% 197 41 82,77%

Ao 2006 249 27.221 0,91% 190 59 76,31%

Afio 2007 233 27.578 0,84% 162 71 69,53%

Ario 2008 236 27.950 0,84% 149 87 63,14%

Ano 2009 235 28344 0,83% 138 97 58,72%

Afio 2010 235 28.679 0,82% 143 92 60,85%

Afio 2011 208 29.028 0,72% 120 88 57,69%

VALOR MEDIO 232 27.169 0,85%

Hace unas decadas, en pueblos y ciudades se velaba al fallecido en su propio domicilio. Hoy,
sin embargo, lo habitual es acudir a los servicios de un tanatorio, un establecimiento funerario
habilitado para el velatorio de difuntos y que, ademas, ofrece todo tipo de servicios, incluidos
los legales y psicologicos.

Desde que en 1975 se inaugurara en Pamplona el primer tanatorio de Espafa, promovido por
cuatro sociedades, el sector funerario se ha visto envuelto en una auténtica reconversion, con
la que se quiere dar respuesta a las nuevas necesidades de una sociedad en evolucion.
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Factores como el creciente nimero de fallecimientos en los hospitales y no en los domicilios, la
disminucion del tamarfio de la vivienda y la disgregacion geografica de las familias han
determinado la necesidad de unos servicios que sustituyan el tradicional velatorio en el
domicilio del fallecido.

Hay, los tanatorios no solo son velatorios, son también empresas dedicadas a ofrecer todos los
servicios asociados a un fallecimiento, tales como la venta de féretros y urnas, coronas,
recordatorios, asesoria juridica, asistencia psicologica, cremacion y tanatopraxia, entre otros.

El crecimiento que afio tras afio registran las cremaciones se puede definir como imparable. La
diferencia de precio -es menos costosa que la inhumacién-, el cambio en las tendencias
culturales, son factores que han contribuido a que en nuestro pais se extienda esta opcion.
Esto sin olvidar el hecho de que con la cremacién no se tiene el problema de tener que
comprar o alguilar un nicho. De hecho, fa cremacién se convierte en una opcioén mas ante el fin
del contrato de alquiler de los mismos: no sélo se incineran personas recién fallecidas, sino
también gente que en su dia fue enterrada en sepulturas que pertenecen a la familia, y que
necesitan acoger a otro miembro o bien en nichos alquilados cuyo contrato concluyd y no se
desea renovar. Sus ventajas se encuentran no solo en el aspecto higiénico, sino también en
una mayor comodidad y practicidad.

Si analizamos la demanda de los servicios funerarios en general podemos destacar las
siguientes caracteristicas que matizan la influencia del precio, referente basico en otros
mercados, y hacen gue otros elementos del servicio tomen una relevancia especial.

Demanda forzosa y garantizada: se produce como respuesta ante un imperativo legal, con
normas sanitarias de obligado cumplimiento.

Desinformacion del demandante de servicios: la falta de experiencia del consumidor en estos
servicios, las circunstancias psiquicas y emocionales del mismo, la concepcién tabl de la
muerte, la posible disponibilidad de un seguro de decesos, etc., contribuyen a generar una
situacién de desconocimiento de las caracteristicas, precios y condiciones de los productos y
servicios funerarios, asi como de la necesidad o complementariedad de los mismos. Debido al
desconocimiento y a las circunstancias personales en las que priman aspectos emocionales,
los criterios de precio y de calidad no son determinantes y, por tanto, no operan de forma
significativa como puede suceder en otros mercados. La prioridad del demandante es la
obtencion de dichos servicios de forma rapida y eficaz.

Caracter local: en general, el demandante no se desplaza a una empresa lejana para
demandar estos servicios y opta por una cercana al lugar de residencia o del obito.

Datos de Tanatorios Crematorios o Tanatorios de Sevilla y provincia cercanos a la ubicacion
propuesta en Carmona, utilizados en |la actualidad por los demandantes de estos servicios.
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Una vez ejecutadas las obras y puesto en servicio el Tanatorio Crematorio de Carmona, la
demanda los servicios ofertados puede proceder de:

- Personas empadronadas en Carmona.

- Habitantes empadronados en otros municipios.

Sevilla capital ®Carmona

Los servicios que se deberan ofertar en estas instalaciones seran los siguientes:
- Salas de tanatorio.
- Servicio de cremacion o incineracion de:
- Cadaveres procedentes de tanatorio de Carmona.
- Cadaveres procedentes de otros tanatorios.
- Otras cremaciones (restos cadaveéricos fras inhumaciones, miembros o fetos).
- Sala de uso multiconfesional
- Zona restauracion
- Floristeria
- Otros

La previsién de rentabilidad de la concesion que se analiza en el presente Estudio de Viabilidad
se fundamenta en la puesta al uso publico de todos los servicios descritos y los porcentajes de
utilizacién de los mismos, considerando la existencia de otras instalaciones similares en la
provincia de Sevilla.

Anexo |

3.- VALORACION DE LOS DATOS E INFORMES EXISTENTES DEL
PLANEAMIENTO SECTORIAL, TERRITORIAL O URBANISTICO.

Descripcion de la parcela

La parcela en la que se construira el futuro tanatorio con horno crematorio se integra
dentro del cementerio municipal, en su extremo noroeste. Dichos terrenos se clasifican
como suelo urbano consolidado por |la urbanizacion (como se ilustra en el plano n°® 5 del
documento de la Adaptacién Parcial). Desde el punto de vista topografico la parcela es
sensiblemente rectangular, de 1640,60 m? de superficie aproximadamente

La situacion actual de la parcela sefialada y su delimitacion fisica se identifica en el plano que
se acompafia al presente estudio como Anexo /.

Referencia al planeamiento
Al presente estudio se adjunta como Anexo [lf el informe urbanistico relativo a la
clasificacion, categorizacion y calificacién urbanistica del cementerio municipal de
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Carmona y su compatibilidad con el uso de tanatorio y crematorio donde se contempla
toda la referencia necesaria.

Asimismo, Conforme al articulo 262 de las Normas Subsidiarias “La regulacion de las
condiciones en que se realice el equipamiento se llevara a cabo por su legislacion
especifica”.

No obstante lo anterior se fija los siguientes parametros urbanisticos:

Altura de edificacién maxima:

- La altura de edificacion maxima en nimero de plantas sera de dos (2).

- La altura en metros debera ser justificada en funcion de las necesidades concretas de
la instalacion.

Se admiten aparcamientos en superficie

La edificabilidad se fija en un maximo de 1.000 m2 construidos en la parcela.

De todo ello se desprende que en los terrenos de referencia, el uso de tanatorio y
crematorio, resulta viable con las condiciones de edificacién sefialadas y cumplen lo
requerido en el Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria de Andalucia (Decreto 95/2001
de 03 de abril) y su posterior modificacion por Decreto 62/2012, de 13 de marzo.

4.- ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

Sera la empresa concesionaria la que, como experta conocedora de la legislacion vigente
y del sector objeto de la prestacién de los servicios de este estudio, la que deba aportar
tal como se requerira en el pliego de condiciones que regule la adjudicacion de la
concesion, un analisis ambiental de las alternativas y las correspondientes medidas
correctoras y protectoras necesarias para el desarrollo de dicha actividad.

5.- JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ELEGIDA

Mediante el contrato de concesién de obra publica, se consigue dar cobertura a la
conveniencia de la participacion y la colaboracion de la iniciativa privada en la creacion
de costosas infraestructuras y en la prestacion a los ciudadanos de servicios que se
consideran esenciales.

Asi, en el art.7 del Real Decreto Legislativo 3/2011, de 14 de noviembre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Contratos del Sector Publico, se define el
contrato de concesién de obras publicas como “un contrato que tiene por objeto la
realizacién por el concesionario de algunas de las prestaciones referidas en el articulo 6
(contrato de obras), ....y en el que la contraprestacion a favor de aquél consiste, o bien
Unicamente en el derecho a explotar la obra, o bien en dicho derecho acompafiado del de
percibir un precio.”

El articulo 85.1 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Regimen
Local, en la redaccion dada por la Ley 57/2003, de 16 de diciembre, dispone que son
servicios publicos locales los que prestan las entidades locales en el ambito de sus
competencias.

Por su parte el art. 26.1 del mismo texto legal, obliga a todos los municipios a prestar el
servicio de cementerio. Por su parte la Ley 2/1998, de 15 de junio, de Salud de
Andalucia atribuye a los municipios el ejercicio de las competencias sanitarias del
articulo 38.1 e) de la citada Ley, relativas al control sanitario de los cementerios y policia
sanitaria mortuoria.

Las obras descritas quedan justificadas ante la necesidad de ofertar a la poblacidon estos
servicios funerarios para adaptarse a la demanda, servicios que se prestan en la
actualidad en municipios cercanos.
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Por todo ello, se considera plenamente justificada la forma contractual propuesta, en la
que el Ayuntamiento no tendra que financiar inversién alguna, siendo el concesionario el
que realizard y costeara las obras, retribuyéndose a través de las tarifas que abonen los
usuarios por la utilizacién de las infraestructuras y servicios que alli se presten.

6.- RIESGOS OPERATIVOS Y TECNOLOGICOS EN LA CONSTRUCCION Y
EXPLOTACION DE LA OBRA

La edificacion que corresponde a la construccion obedece a una tipologia de construccion
normal, siendo los riesgos operativos derivados de la actividad constructora, los habituales
para estos edificios donde se usaran materiales y procesos de construccion basicamente
industriales.

Para la evaluacion y control de los riesgos en la construccién se realizara por el equipo
redactor del proyecto, el estudio de Seguridad y Salud en la construccién y la empresa
constructora redactara en el proyecto definitivo el correspondiente Plan de Seguridad y salud
en cumplimiento de Ley vigente de prevencién de Riesgos Laborales.

El tipo de centro propuesto en el presente estudio de viabilidad es un centro destinado a
Tanatorios y Crematorio. No es una instalacion que pueda considerarse peligrosa desde el
punto de vista medioambiental.

Durante los afios de vigencia de la concesion, el gestor que se encargara de la explotacion,
debera realizar de forma periédica un plan de mantenimiento y conservacion de las
instalaciones para garantizar el estricto cumplimiento de la normativa en vigor. Dicho plan
debera definir el tipo de operacion de mantenimiento y periodicidad de los controles de los
equipos del Tanatorio y Crematorio, centrados principalmente en las operaciones de emisiones
de gases y de funcionamiento de los equipos de cremacion e incineracion.

7.- ESTUDIO DE SEGURIDAD Y SALUD

Debera ser desarrollado de forma paralela al proyecto de obra por la empresa que resulte
concesionaria.
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8.- COSTE DE LA INVERSION A REALIZAR. SISTEMA DE FINANCIACION
Y PROCEDENCIA. RESULTADOS DE EXPLOTACION PREVISTOS.

A continuacién se presenta el cuadro de inversiones previstas en base a la informacion
recogida en el punto 1.B.- Definicion de sus caracteristicas esenciales, en el que se describen
las lineas basicas del proyecto.

PLAN DE INVERSIONES PREVISTO

Concepto Uds Precio / Ud Total
Edificacién 800 900 810.000,00€
Madquinaria, instalaciones y utiligje 20.000,00€
Homo Crematorio 120.000,00€
Mobiliario y enseres 40.000,00€
Urbanizaciones y aparcamiento exterior 1.641 45 73827, 00€
Accesos Carretera Guadajoz 200.000,00€
Endesa 80.000,00€
Abastecimiento, saneamiento y vertidos 30.000,00€
PEM 1.373.827,00€
Gg (13 %) 178.597 51 €
Bi (6 %) 82429 62€
PRECIO TIPO DE LICITACION 1.634.854,13 €
IVA (18%) 20427374 €
TOTAL POR CONTRATA 1.929.127 87 €

La financiacion del contrato de obras publicas es la cuestion de naturaleza econémica mas
importante en la vida de aquel, pues de su suficiencia va a depender su viabilidad, y, en
definitiva, la satisfaccion del interés publico atendido por el érgano de contratacion en la
celebracion del contrato.

En esta propuesta, la financiacion de la ejecucion de la obra y su posterior explotacion se hara
en su totalidad por el concesionario, ya sea con fondos propios como con recursos ajenos, por
lo que el Ayuntamiento de Carmona no tendra que incluir en sus presupuestos partida alguna
para la financiacion de estas obras.

Tras el andlisis de los cuadros recogidos en el Anexo IV relativos a las previsiones de costes,
ingresos y cuenta de resultados de explotacién, se puede comprobar que la inversion se
recupera en el afio 14°, obteniendo una rentabilidad que hace viable técnica y economicamente
la inversion del proyecto de Tanatorio y Crematorio en Carmona.

Carmona, a 17 de abril de 2012.

b \
N
Ventura Galera Navarro Cristina Galan Herrera
Arquitecto Municipal Economista Sodecar, S.A.
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ANEXO |.- PREVISION DE LA DEMANDA DE LOS SERVICIOS
OFERTADOS
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ANEXO II.- SITUACION ACTUAL DE LA PARCELA Y
PROPUESTA DE TANATORIO CREMATORIO
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ANEXO Ill.- INFORME URBANISTICO RELATIVO A LA
CLASIFICACION, CATEGORIZACION Y
CALIFICACION URBANISTICA DEL
CEMENTERIO MUNICIPAL DE CARMONA Y SU
COMPATBILIDAD CON EL USO DE TANATORIO
Y CREMATORIO.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CARMONA
AREA DE URBANISMO

ASUNTO: INFORME URBANISTICO RELATIVO A LA CLASIFICACION CATEGORIZACION Y CALIFICACION
URBANISTICA DEL CEMENTERIO MUNICIPAL DE CARMONA Y SU COMPATBILIDAD CON EL USO DE

TANATORIO Y CREMATORIO.

A) PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE:

El planeamiento vigente en la actualidad en el término municipal de Carmona son las Normas Subsidiarias Municipales
de Planeamiento, aprobadas definitivamente el 17 de noviembre de 1.983 y adaptadas parcialmente a a Ley 7/2.002, de
17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, mediante documento aprobado por acuerdo adoptado por el
Pleno del Ayuntamiento de Carmona en fecha de 4 de marzo de 2009, rectificado mediante nuevo acuerdo adoptado por
el Pleno del Ayuntamiento en sesidn de fecha de 17 de julio de 2,009, donde se corrigieron determinados errores

advertidos en el documento original de Adaptacion Parcial.

B) DETERMINACIONES URBANISTICAS

B.1. CLASIFICACION Y CATEGORIZACION URBANISTICAS:

Dicho planeamiento clasifica y categoriza los terrenos ocupados por el cementerio municipal como suglo

urbano consolidado por la urbanizacién (plano n° 5 del documento de la Adaptacion Parcial).

B.2. CALFICACION URBANISTICA:

La calificacion urbanistica de dichos terrenos, de conformidad con el planeamiento general vigente, es la

siguiente:
=  Sistema General: Equipamientos.
Subsistema: Servicios de Interés Piblico y Social (S.I.P.S.).

= Tipo: Social.
= Uso: Sanitario-mortuorio.

Se adjunta como anexo el plano n® 5 del documento de Ia Adaptacion Parcial "clasificacién y categorizacion del suelo.
nticleo urbano. sistemas generales”

C) COMPATIBILIDAD URBANISTICA DEL USO DE TANATORIO Y CREMATORIO:

De conformidad con el Decreto 95/2.001, de 3 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de Policia Sanitaria
Mortuoria de Andalucia, la ubicacién de tanatorios y crematorios sera coherente con la ordenacién urbanistica (art. 32.1).
Asimismo, Ia tanatorios y crematorios deberan ubicarse en edificios aislados, de uso exclusivo, pudiendo también
ubicarse los crematorios en cementerios y tanatorios. (art. 33.a).

Asi pues, de acuerdo con la calificacion urbanistica otorgada por el planeamiento urbanistico a los terrenos sobre los
que se asienta el cementerio municipal, la implantacion en los mismos de un tanatorio y crematorio resulta coherente y

compatible con sus determinaciones.

La Jefatura de Servicio del Area de Urbanismo

l 4 Oﬁ

]
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Maria Dolores Torres Carrasco Mig e la Oliva
Arquitecto Licenciado en Derecho

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CARMONA
C/ EL SALVADOR, 2 - 41410. CARMONA (SEVILLA). TFNO: 954.14.00.11 - FAX: 954.19.12.37. WER: http://'www.carmona.org
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RESULTADOS PREVISTOS EXPLOTACKON TANATORO CREMATORIO
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AfiO 36 514233 €| 239.370€| 274863€| 33.346 | 241518 | 72455€| 160.062€| 408B007€| sopacse 3,693,597 €
ARD 37 527016 €| 244124€| 262892€| 33346 | 240545 | 74864€| 174682€| 42626%0€| 050086 3901 626 €
ARO 38 540123 €| 248.976€| 291.148€| 33346 | 257802 | 77.341€| 180461€| 4443151€|  amore 4115433 €
AfiO 38 ss35e5€| 253wee| 2vaed7€| 3336 | 266292 | 79BETE| 185404€ | 4629555€|  21g750¢ 4335 182 €
Af040 567.350 €| 26B.983€| a08367€| 33346 | 275022 | e2s06€| 1o2515€| am22070€|  msseie 4561.043 €
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