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INTRODUCCION

La entrada en vigor del RD 9/2005 por el que se establece la relacion de
actividades potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estandares
para la declaracién de suelos contaminados, ha supuesto un cambio sustancial
para todos los agentes implicados en este sector: Comunidades Auténomas,
sector industrial, empresas de consultoria e ingenieria, centros docentes y de
investigacion, asi como empresas de servicios (laboratorios y sondistas), que
deben responder de manera profesional y competitiva a éste nuevo marco

regulatorio.

Las Comunidades Autdbnomas han comenzado a elaborar su propia normativa
sectorial para desarrollar y adaptar la normativa estatal, mas generalista, a las
necesidades especificas de su territorio. Asi, el Pais Vasco ya cuenta con una Ley
(Ley 1/2005, de 4 febrero, para la prevencion y correccion de la contaminacion del
suelo) y un Decreto (Decreto 199/2006, de 10 octubre que establece el sistema de
acreditacion de entidades de investigacion y recuperacion de la calidad del suelo y
determina el contenido y alcance de las investigaciones de la calidad del suelo a
realizar por dichas entidades) especificos para regular los suelos contaminados.
Lo mismo que Madrid (Decreto 326/1999, de 18 noviembre que establece el
régimen juridico de los suelos contaminados de la Comunidad de Madrid y la
Orden 2770/2006, de 11 agosto, que establece niveles genéricos de referencia de
metales pesados y otros elementos traza). A continuacion se aprobardn normas

autonémicas en esta materia, al menos, en Murcia, Canarias, Catalufia y Galicia.

En el andlisis de la situacion de la gestion de los suelos contaminados en Espafia,
es facil caer en el particularismo y peder la perspectiva general de la situacién. Se
corre el riesgo de ser en esta materia, una vez mas, muy papistas, y plantear
grandes soluciones a problemas no tan graves y que requieren planteamientos
mas sencillos. En este sentido Espafia, por su historia industrial y su extension
geogréfica, no tiene los problemas en materia de suelos contaminados que puede

tener un pais mas industrializado y con mayor densidad de poblaciéon, como
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podria ser Gran Bretafia, donde la gestibn de los suelos contaminados,
especialmente en el entorno de las grandes urbes industrializadas, viene

constituyendo un problema generalizado desde hace mas de 30 afios.

Lo anterior no quita para reconocer situaciones especificas existentes dentro de
Espafia, en las que la gestidon de los suelos contaminados es, desde hace unos
afios, una prioridad por motivos medioambientales y de ordenacién del territorio.
Es el caso de los antiguos complejos industriales que hoy en dia se encuentran
dentro de grandes aglomeraciones urbanas y, mas concretamente, el caso del
Pais Vasco. Es en esta Comunidad Auténoma donde se ha producido en el dltimo
decenio una impresionante transformacion del territorio en el que la gestion de los
suelos contaminados ha tenido un papel protagonista, siendo el mejor ejemplo el
cambio, todavia activo, del Gran Bilbao. El Pais Vasco, y mas especificamente
Vizcaya, ha pasando de ser una sociedad eminentemente industrial, a una
sociedad de servicios en la que la falta de espacio fisico ocupable por su particular
orografia, ha tenido como consecuencia una transformacion de los antiguos
suelos industriales, mediante la recuperacion de espacios degradados, en

terrenos aptos para usos residenciales y recreativos.

Por lo tanto, la gestién de los suelos contaminados en Espafia constituye ya una
realidad econ6mica importante; un mercado en plena fase de crecimiento,
ayudado por los actuales desarrollos normativos, y cuya vida puede prolongarse
durante varios decenios. En el presente documento se analizan los puntos fuertes
y débiles de este mercado, los aspectos de mejora y desarrollo, todo ello desde

las perspectivas de los diferentes agentes implicados.
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2. ANTECEDENTES

Los suelos contaminados han sido el uUltimo de los aspectos ambientales
sometidos a regulacion normativa. A juicio de los redactores de este documento,

esto se ha debido, al menos, a tres razones:

La contaminacion del suelo tarda tiempo en manifestarse o tener
consecuencias evidentes y, ademas, no se percibe visualmente, al contrario de

lo que ocurre con la contaminacion atmosférica y acuatica.

El suelo esta sujeto a derechos de propiedad privada, al contrario de lo que

sucede con el resto de aspectos ambientales.

La gran variedad de suelos y tipologia de situaciones de contaminacion, hace
muy dificil el desarrollo de una regulacion general que pueda abarcar todas
estas situaciones, por lo que se impone un desarrollo normativo local para su

gestion.

A modo de ejemplo del retraso normativo sobre la materia, la propia Unién
Europea se encuentra en estos momentos trabajando en los primeros documentos
normativos especificos para regular los suelos contaminados. Asi, dentro de la
“Estrategia Tematica para la Proteccion del Suelo” (COM 2002 (179) final),
aprobada en 2002, se acaba de presentar en septiembre de 2006 la propuesta de
Directiva para establecer un marco para la protecciéon del suelo en la Union
Europea. El objetivo de esta Directiva es mas amplio y ambicioso que la normativa
estatal o autondmica, ya que pretende desarrollar un marco de proteccion del
suelo, no solo frente a la contaminacion, sino frente al resto de agresiones como

son la erosion, la compactacion, el sellado, entre otras.

En los documentos complementarios a esta propuesta de Directiva que analizan el
impacto econdmico, social y ambiental de la misma, se recoge una estimacion de
gue 3.500.000 de emplazamientos en toda la Union Europea pueden estar

potencialmente contaminados, y de ellos, 500.000 emplazamientos estan
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contaminados y necesitan ser recuperados urgentemente. Se ha estimado que los
costes anuales originados por la contaminacion del suelo en la Unién Europea
supondran un coste de entre 2.400 y 17.300 millones de euros. Esta disparidad en
las cifras se debe a la divergencia de criterios existentes entre los diferentes
paises para definir con exactitud qué es un suelo contaminado, asi como los

criterios de cuantificacion econémica de las soluciones.

A nivel estatal, la primera mencién regulatoria en materia de suelos contaminados
gueda recogida en los articulos 27 y 28 de la Ley 10/98 de Residuos, en los que
se aporta una definicién de suelo contaminado y se encomienda al Gobierno de la
Nacion ha desarrollar reglamentariamente la materia y la fijacion de los criterios
para el establecimiento de un suelo como contaminado. Asi mismo, establece que
las Comunidades Autbnomas seran las encargadas de declarar un suelo como
contaminado, asi como de realizar el inventario de espacios potencialmente

contaminados en su ambito territorial.

Se han necesitado casi siete afios para que el reglamento en materia de suelos
contaminados que desarrolla el articulo 27 de la Ley 10/98 de Residuos vea la luz.
A pesar de esta demora, la inexistencia de un marco regulatorio claro y especifico,
no ha impedido el desarrollo progresivo y constante de un mercado entorno a los
suelos contaminados. Con la posterior entrada en vigor del Real Decreto 9/2005,
se inicié un nuevo ciclo para la gestién de los suelos contaminados, cuyo alcance

gueda recogido en la Figura 1.



Instrumento técnico y legal que permite

Identificar y
caracterizar los
suelos
contaminados

Valorar los
riesgos que se
derivan de los
suelos
contaminados

Disefar e
implantar las
soluciones para
las
recuperaciones
ambientales

\

Elaborar informe de
situacibn

Investigar suelos y
aguas subteraneas si
existe sospecha de
contaminacion
Declarar los suelos como
contaminados (registro
de propiedad)
Recuperar los suelos y
aguas subterraneas

Afecta:

Gestores de actividades industriales en el
ambito de aplicacion del RD 9/2005 (la gran
mayoriia de actividades industriales estéan
afectadas)

Propietarios de los suelos en los que se haya
desarrollado en el pasado alguna actividad
potencialmente contaminante cuando se
solicite una licencia o autorizacion para el
establecimiento de alguna actividad diferente
de las actividades potencialmente
contaminantes

Futuros propietarios o gestores de
suelos/actividades industriales ya que se
puede transferir un pasivo oculto

En general todo propietario o causante de
una contaminacion

Figura 1. Resumen del alcance del RD 9/2005.
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3. OBJETIVOS

El objetivo del presente documento es llevar a cabo una reflexion por parte de
todos los organismos, entidades, sectores y colectivos que se han visto afectados
por la aprobacién del RD 9/2005 por el que se establece la relacién de actividades
potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estdndares para la
declaracion de suelos contaminados, sobre cémo esta siendo la aplicacién del
mismo, casi dos afios después de su entrada en vigor, asi como las perspectivas

de generacién y crecimiento del mercado suelos contaminados.
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4. LA ADMINISTRACION ESTATAL

4.1 Posibilidades de normalizacion y certificaciéon en la actual estructura
administrativa sobre suelos contaminados
Con la aprobacién y rodadura del RD 9/2005 se abren y visualizan algunas
posibilidades de actuacion en materia de normalizacion y certificacion que

podrian mejorar la gestion de suelos contaminados.

El Legislador ha pretendido con este Real Decreto potenciar el Principio de
Publicidad y de Acceso Fiable y de Calidad para generar informacion sobre
caracteristicas medioambientales de los suelos, que tenga utilidad a los efectos
de transacciones comerciales de compra-venta de terrenos y de aptitudes para
su utilizacion, mediante anotacién marginal de esta informacion en el Registro de

la Propiedad.

Aungue las competencias en materia de medio ambiente estan transferidas a las
CCAA, este Real Decreto establece los minimos en cuanto a actividades
potencialmente contaminantes del suelo, criterios para la consideracion de un
suelo como contaminado, niveles de riesgo de referencia y elementos necesarios
gue debe contener una valoracion de riesgos, dependiendo de su uso industrial,

urbano o de otro tipo.

Existen varios parrafos interesantes en el Real Decreto que pueden dar cabida a

actuaciones de normalizacion y certificacion en este tema:

e Art.6.2 “ El Organo Competente de la CCAA, teniendo en cuenta el uso

actual y futuro de los suelos considerados, determinara qué niveles

genéricos de referencia son de aplicacion en cada caso”

e Art7.5"“..Un suelo dejara de tener la condicién de contaminado para un

determinado uso una vez exista y sea firme la resolucion administrativa
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gue asi lo declare, previa comprobacion de la efectividad de las

actuaciones de recuperacion practicadas.”

o Art8.2"“...el registrador de la propiedad expedira certificacién de dominio
y cargas de la finca o fincas registrales dentro de las cuales se halle el

suelo que se vaya a declarar como contaminado.”

e Disposicion Final Segunda. Se faculta a los Ministros de Sanidad y
Consumo y de Medio Ambiente para dictar, en el ambito de sus
respectivas competencias, las disposiciones necesarias para el desarrollo
y aplicacién de lo dispuesto por este Real Decreto, asi como para

modificar, conforme al avance de los conocimientos cientificos y técnicos,

sus anexos, previo informe de las comunidades autbnomas y, en su caso,

a propuesta de estas.

Aunque en el Real Decreto no se contempla la acreditacion administrativa de
Organismos Autorizados para la realizacion de trabajos en materia de suelos
contaminados, la actual oferta de servicios de normalizacién y certificacion
puede servir a las Administraciones como apoyo y garantia de calidad para los
trabajos relativos a las declaraciones de suelos contaminados (investigaciones,
analisis de riesgos) y posteriores descontaminaciones, que deban realizar los

titulares de los emplazamientos afectados.

Asi, se podria elaborar normativa técnica que recoja los niveles de referencia y
resultados analiticos que permitan certificar la condicién del suelo de acuerdo
con sus usos. En el citado articulo 6 se da pie a una ordenacién bajo este tipo de

normativa, que contemple toda la casuistica a considerar.

Esta normativa podria constituirse como una referencia a tener en cuenta en el
Real Decreto para cumplir los requisitos establecidos en sus anexos, como ya
ocurre en numerosas disposiciones legales, que se apoyan en normativa técnica

para su desarrollo. Ademas, la normativa podria mantenerse debidamente
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4.2

actualizada conforme al avance de los conocimientos cientifico-técnicos para

mantener asi actualizado el Real Decreto.

Las Administraciones, para la justificacion de las notas marginales sobre la
condicién del suelo en el Registro de la Propiedad, podrian apoyarse en una
certificacion por tercera parte que, cumpliendo la normativa técnica, asegurase el

cumplimiento de los requisitos del Real Decreto.

En conclusion, el desarrollo de normativa técnica sobre suelos contaminados
tendria un doble objeto: ser una prolongacion del Real Decreto en su
componente técnica y una referencia certificable de la condicion del suelo en
funcion de sus usos, contribuyendo asi a la gestion de las notas marginales en

los Registros de la Propiedad.

Cabe destacar que el Ministerio de Medio Ambiente esta trabajando en la Guia
Técnica de Aplicacion del RD 9/2005, de la que ya se han distribuido varios
borradores. El objetivo y destino de esta Guia es orientar a las Administraciones
competentes, propietarios de terrenos sobre los que se ha desarrollado alguna
de aquellas y otros afectados, en la aplicacion del RD 9/2005. Esta Guia deberia
servir como referencia y guion para todos los afectados, en la interpretacion del
articulado del RD 9/2005.

Los registradores de la propiedad

Si el Registro de la Propiedad es la institucion creada para otorgar seguridad
juridica al trafico inmobiliario, para dar publicidad “erga omnes” de la situacion
juridica de una finca, lo légico es que suministre también informacién de las
limitaciones medio ambientales y legales que afecten a la misma. La Ley
27/2006 de 18 de Julio, por la que se regulan los derechos de acceso a la
informacién, participacion publica y de acceso a la Justicia en materia de
medioambiente, considera, a los efectos que regula, como autoridades publicas

a los Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles.
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La utilizaciéon de notas marginales en medio ambiente ya ha sido recogida a nivel
legislativo en el RD 9/2005 de 14 de enero. En efecto, en su articulo 8, se trata la
publicidad registral de los suelos contaminados, a través de una serie de notas
marginales, en el folio registral de la finca afectado por la limitacibn medio

ambiental. Estas notas marginales son:

1.- La nota marginal de actividad potencialmente contaminante. Como
resultado de la declaracion que debe hacer el transmitente de un terreno ante el
notario sobre si en su finca se ha realizado alguna de las actividades

potencialmente contaminantes que enumera el propio Real Decreto.

De modo que esta nota marginal surge por la declaracion del propietario de la
finca advirtiendo de una cualidad de la misma, mientas que las notas marginales
que a continuacién enumeramos surgen a instancia de la autorizada ambiental

de la correspondiente Comunidad Auténoma.

2.- Nota marginal de expedicion de certificacion de dominio y cargas. Esta
nota marginal tiene lugar cuando la Comunidad Autonoma va a poner en marcha
el procedimiento que terminara con una resolucion administrativa en la que se
declarara si el suelo estd o no contaminado. Dicha nota marginal, tendra un
plazo de caducidad de 5 afios y podra ser cancelada a instancia e iniciativa de la

Administracion competente que haya ordenado su extension.

3.- Nota marginal de declaracion de suelo contaminado. Cuando ya ha
recaido la resolucién administrativa que pone fin al procedimiento y declara el

suelo como contaminado.

4.- Por ultimo, la nota marginal de cancelacion. Se producirda cuando la
administracién compruebe que efectivamente el titular registral ha cumplido con
todas las medidas que se decretaron, tendentes a la restauracion del suelo a su
estado primitivo, y que por lo tanto el suelo ha dejado de tener la consideracion

de contaminado, para lo que también se requerira resolucién administrativa.

10
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Esta nota marginal seria 1) de duracion indefinida, por tanto salvo que en la
misma se prevea, se excluye la caducidad; 2) se practicard en virtud de
resolucion administrativa, lo cual sera también aplicable a su cancelacion; 3) no
es constitutiva ni declarativa, el limite del dominio nace directamente de la ley;
4) pero enerva la buena fe, el adquirente no podra alegar ignorancia de la
situacion legal en que se encuentre su inmueble; 5) esta referida a un momento,
cuando se redacté el documento que la motivd, entra dentro de la llamada
publicidad noticia; 6) es rogada, luego su actualizacién correspondera a los
interesados o0 a las administraciones afectadas; el Registrador no puede actuar
de oficio. Estas caracteristicas no permitirian predicar de ellas la plenitud de
efectos que producen normalmente una inscripcion; pero satisfacen los

requisitos de proteccion de los limites que se buscan.

No obstante, estaria todavia pendiente clarificar con las Autoridades Ambientales
de las Comunidades Auténomas, algunos temas a nivel técnico y juridico que
sera sin duda de gran trascendencia practica para las empresas, industrias y
actividades que tengan una situacion de suelo potencialmente contaminado.
Entre ellos, el procedimiento de expedicion de los certificados de dominio y
cargas, informacion a todas las partes afectadas o interesados por la
Declaracion Administrativa de Suelo Contaminado para evitar la indefensién (de
modo que deberd informarse a todos los titulares y en el caso de fincas
hipotecadas, lo que implica informar a las entidades financieras y de crédito),
notas de despacho, casos de agrupacion de fincas y responsabilidades de las

Administraciones.

Se espera que con estas medidas, de un lado se proteja al ciudadano de los
efectos perjudiciales derivados de un suelo contaminado y mejore su bienestar y

calidad de vida, y de otro se dé seguridad al tréafico juridico.

Finalmente y para concluir, es importante destacar las implicaciones que tiene
ésta nueva legislacién Espafiola, que no procede de la recepcién del Derecho de
la Comunidad Europea y que representa una gran paso para la aplicacion de

11
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Derecho Ambiental y la Gestién de los Recursos Naturales (incluyendo entre
ellos el suelo y el territorio), en excelente coordinacion con la legislacion
procedente de la Comunidad Europea y que ya es 0 sera en poco tiempo
legislacion aplicable en nuestro pais; destacar también la importancia
fundamental para el amplio, conflictivo y dificil mundo de la gestion ambiental de
las empresas y de sus diferentes instalaciones, lo que da al Real Decreto de
Suelos contaminados una gran importancia econémica, juridica y de gestion
empresarial (de la que forma parte indisoluble la gestion ambiental de las
empresas), y que en funciéon de los Convenios Marco de Colaboracion entre las
Consejerias de Medio Ambiente y el Colegio de Registradores se ira integrando
la aplicaciéon del Real Decreto de Suelos contaminados y de la legislacion de las
Comunidades Autbnomas en los Registros de la Propiedad y en particular en las
nuevas Oficinas Piloto de Informacion Ambiental y Registral con el apoyo de los
utiles del Sistema de Informacion Geografico, denominado Geo-Base, que el

Colegio de Registradores esta desarrollando en toda Espafia.

12
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5. LAS ADMINISTRACIONES AUTONOMICAS

El documento elaborado por el GT27 en 2004 en el anterior CONAMA vya fijaba
dos retos importantes a cumplir a corto y medio plazo por parte de los
organismos competentes de las diferentes CCAA; el primero lo constituia la

evaluacion y valoracion de los informes preliminares de situacién y los informes

de situacion emanados del RD 9/2005, y el segundo el tener que elaborar un

desarrollo normativo especifico por parte de las diferentes comunidades, para

dar cumplimiento a lo fijado en el titulo V de la Ley 10/1998, de 21 de abril y el
RD 9/2005.

A estos dos primeros retos habria que afadirle otros dos. El tercer reto, a cumplir
también a corto y medio plazo, y complementario al primero pero con entidad
propia, lo constituye el seguimiento y evaluacién del cumplimiento de los
articulos 4, 6 y 7 del RD 9/2005, es decir, la elaboracién y evaluacion de los
informes de calidad del suelo y de los proyectos de descontaminacion, que lo

podriamos englobar bajo el titulo global de la declaracién de suelo contaminado.

El cuarto y ultimo reto, a cumplir a medio y largo plazo, consiste en evaluar qué
implicaciones conllevara en la normativa estatal y en legislaciones de las CCAA,

la siguiente normativa europea:

1) La transposicion de la Directiva 2004/35/CE, de Responsabilidad

Medioambiental.

2) La estrategia sobre la proteccion del suelo y la propuesta de Directiva que
establece un marco para la protecciéon del suelo y modifica la Directiva
2004/35/CE, esta ultima aprobada por la Comisidbn Europea el 22 de
septiembre de 2006, documentos estratégicos largamente esperados y que
definen las lineas fundamentales de la UE en la politica de los suelos

contaminados.

13
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A continuacion, se procede a valorar mas especificamente los cuatro retos aqui

indicados.

5.1.1

Informes preliminares de situacion e informes de situacion.

El 7 de febrero de 2007 es la fecha limite que establece el RD 9/2005
para que las diferentes actividades potencialmente contaminantes del
suelo hayan presentado el informe preliminar de situacion en cada una
de las CCAA.

Tal como se indicaba en el documento elaborado por el GT 27 en el
ultimo CONAMA, le correspondia a las Comunidades definir un modelo
de presentacion de los informes preliminares de situacion y establecer
una metodologia de evaluacién y valoracién de ese informe que

optimice la carga de trabajo y el tiempo de respuesta.

El modelo de presentacién y el sistema de cuantificacion de la
informacién contenida en el informe preliminar de situacion ya ha sido
elaborado por la mayor parte de algunas CCAA. Asi mismo, el Ministerio
de Medio Ambiente ha elaborado un documento, que ha distribuido
entre las CCAA, para la unificacion de criterios técnicos en la
interpretacion del RD 9/2005 y en la valoracion del informe preliminar de
situacion. Este sistema, basado en la integracion de la informacion
contenida en el informe preliminar de situacion y las variables
georeferenciales del emplazamiento, puede ser de gran utilidad para
una correcta cuantificacion. En esta linea de trabajo, sera necesario que
las diferentes CCAA establezcan sistemas de cuantificacion
equivalentes, ya que de otro modo, se podrian producir tratamientos

diferenciados entre las distintas CCAA.

Por tanto, dada la inmediatez en la fecha maxima indicada de
presentacion del informe preliminar de situacion y de su valoracién, esta

doble implicacién de este primer reto ya no deberia considerarse como

14
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tal, sino que ya es una realidad. De hecho, en la mayoria de las CCAA
se esperan miles de informes preliminares, lo que supone un gran reto

para las mismas en cuanto a:

e La gestion de un gran niumero de expedientes en negociados,
secciones y servicios con tan solo una o dos personas

asignadas.

e La variedad mas absoluta de empresas y procesos industriales
(desde refinerias a talleres mecanicos, desde plantas de quimica
bésica a subestaciones eléctricas), lo que requeriria un amplio
grado de conocimiento técnico por parte de los funcionarios de
las CCAA.

En algunos casos ya se ha planteado la necesidad de exteriorizar el
analisis de toda esta documentacion mediante la contratacion de

asistencias técnicas.

Por otro lado, los responsables en materia de suelos contaminados en
las CCAA, agradecen el acercamiento previo de las empresas con el fin
de que expliqguen su situacién y planta (o plantas), asi como para

acordar el modo de presentar la informacién requerida en los informes.

Todo esto se traslada al reto final del tiempo de respuesta de los

organismos competentes de cada Comunidad en relaciébn a la
valoracion del contenido del informe preliminar de situacién, tanto si no
son necesarios informes complementarios, como si es necesario
solicitar aclaraciones o informes complementarios y/o informes de

situacion, pues crea incertidumbre en el administrado.

Finalmente recordar que cada Comunidad Autonoma ha de regular el

contenido del informe de situacion y la periodicidad de su presentacion,
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5.1.2

parametros todavia pendientes de definir por parte de algunas

Comunidades.

Desarrollo de un marco normativo especifico de cada CCAA.

Volviendo a lo indicado en el documento del GT27 de 2004, se indicaba
gue “del contenido del futuro RD y del propio titulo V de la Ley 10/1998,
se establece la necesidad de desarrollar un marco normativo especifico
y propio por parte de cada CCAA en lo relativo a los suelos

contaminados”.

Sin lugar a dudas las diferentes Comunidades Autdnomas estan
elaborando documentos normativos para cumplir con esta necesidad, y
poder asi complementar sus actuales regulaciones, dado que se ha de
dar una respuesta global a la demanda creciente de soluciones a la
contaminacion de los suelos (Ley 1/2005 del Gobierno Vasco y Decreto
de acreditacibn de empresas, futuros e inminentes desarrollos

normativas en Cataluiia, Murcia, Galicia...).

La Ley 10/1998 y el RD 9/2005, han establecido, en aquellas
Comunidades donde no existe una regulacion propia, el marco
normativo de referencia, que ahora debe ser completado mediante
instrumentos juridicos y técnicos propios para poder llevar a cabo una

adecuada gestion del riesgo que constituyen los suelos contaminados.

Las Comunidades Autonomas ya han comenzado a elaborar su propia
normativa sectorial para desarrollar y adaptar la normativa estatal, mas
generalista, a las necesidades especificas de su territorio. Mencién
especial merece por su prontitud, detalle y prolijidad normativa, el Pais
Vasco, que ya cuenta con la Ley 1/2005, de 4 febrero, para la
prevencién y correccién de la contaminaciéon del suelo, y con el Decreto
199/2006, de 10 octubre, que establece el sistema de acreditacion de

entidades de investigacion y recuperacion de la calidad del suelo y
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5.1.3

determina el contenido y alcance de las investigaciones de la calidad del
suelo a realizar por dichas entidades. Ambas normativas, mucho mas
detalladas y ajustadas a la realidad existente en el Pais Vasco, se
estima constituyen un punto de referencia para el resto de
Comunidades Auténomas, especialmente en lo que respecta a la
acreditacion de las entidades y empresas que lleven a cabo trabajos en

este campo.

El Pais Vasco no es la Unica Comunidad Auténoma que esta regulando
en materia de suelos contaminados. Ya existen otras Comunidades,
como la de Madrid, que cuentan con normativa propia: Decreto
326/1999, de 18 noviembre que establece el régimen juridico de los
suelos contaminados de la Comunidad de Madrid y la Orden 2770/20086,
de 11 agosto, que establece niveles genéricos de referencia de metales
pesados y otros elementos traza. O la de Murcia, que recientemente ha
aprobado la Orden de 24 de enero de 2007, por la que se aprueba el
formulario relativo al informe preliminar de situacion para valorar el

grado de contaminacion del suelo.

Finalmente, una parte importante del resto de Comunidades Autbnomas
se encuentran en estos momentos en proceso de elaboracion de su
propia normativa autonémica en esta materia. Cabe destacar por el
avance en el que se encuentran las CCAA de Canarias, Catalufia y
Galicia, que verdn en breve aprobada su normativa en materia de

suelos contaminados.

La declaracion de suelo contaminado.

La identificacién de todas aquellas zonas donde existe una degradacion
importante de la calidad del suelo, en este caso asociada a la
contaminacién, es fundamental para poder establecer las medidas de

correcciéon mas adecuadas en cada caso.
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Esos instrumentos para conocer y controlar la calidad del suelo pasan
por investigar y analizar el grado de contaminacién del mismo. Dada la
variedad de situaciones que se pueden presentar en los estudios de
suelos potencialmente contaminados, sera muy importante la adecuada
seleccioén del equipo de trabajo y de la metodologia de estudio. En este
sentido, algunas CCAA (Pais Vasco) ya han regulado los criterios de
seleccién de las empresas que deben realizar la investigacion y la
evaluacion de riesgos, estableciendo requisitos de autorizacién o

acreditacion.

La normativa vigente exige la necesidad de declarar los suelos
contaminados para poder proceder posteriormente a su
descontaminacién; sin embargo, desde las CCAA se advierte que se
estan dando casos en los que las empresas han decidido acometer por
su cuenta proyectos de descontaminacion que no han pasado por dicho
procedimiento administrativo, bien por desconocimiento o desinterés,
bien porque el proyecto de descontaminacidbn no se ejecuta como
consecuencia de la deteccién de un riesgo inaceptable, sino como una
medida precautoria y garantista, por ejemplo, dentro de un
procedimiento de compra-venta. En este sentido, el RD deberia haber
contemplado otros mecanismos administrativos mas simples para estas
situaciones, que no prevean la necesidad de la declaracion previa de

suelo contaminado.
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6. LOS SECTORES AFECTADOS

Teniendo en cuenta que el RD 9/2005 ha dado un plazo de dos afios para que los
titulares de las empresas consideradas potencialmente contaminantes del suelo y
las restantes afectadas presentasen un informe preliminar de situacion, y
considerando la practica habitual del administrado de dejar correr el tiempo hasta
el limite final del plazo, pretender valorar la efectividad de la aplicacién del RD en
estos momentos es un ejercicio voluntarista pero un tanto precipitado, pues es de
esperar que la mayoria de los titulares afectados esperaran a los Gltimos dias del

plazo para enviar sus informes.

Desde el sector industrial se estima que la agrupacion de las empresas afectadas
por el RD en funcién de su CNAE no ha sido un buen criterio, ya que el CNAE
tiene, en su origen, un fin meramente estadistico, no siendo, muchas veces,
representativo de la actividad de una empresa, bien porque ha cambiado de
actividad en el tiempo, pero no se ha molestado en cambiar su CNAE, bien porque
ademas de la actividad principal, recogida en su CNAE, realiza otras actividades
auxiliares, con un mayor riesgo de afeccion a la calidad del suelo, que no quedan

recogidas en el CNAE principal.

La agrupacion de afectados por el RD 9/2005 en funcion del CNAE esté teniendo
COMoO consecuencia que un gran numero de particulares (profesionales libres), asi
como pequefias empresas, se vean obligados a la remision del IPS, cuando su
actividad tiene un riesgo minimo o despreciable de afeccion al suelo. Es el caso,
por ejemplo, del sector transporte, donde por CNAE entran, entre otros, taxistas y
transportistas, cuyo medio de vida es su coche o su camién, pero que Su
mantenimiento es ejecutado por terceros, por lo que el riesgo de afeccion al suelo
por su actividad es nulo. Desde los sectores afectados se espera flexibilidad y
agilidad para informar y tratar estas cargas a los administrado, por otro lado a

veces inevitables en normativas complejas y generalistas.
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Por lo que respecta a las grandes industrias, la mayoria de ellas ya han hecho
estudios de la situacién de su subsuelo hace afos, estudios que se actualizan con
frecuencia, ademas de contar con redes piezométricas para el control de la
calidad de sus aguas subterrdneas. En algunos casos, ya se ejecutaron, incluso,
proyectos de saneamiento del terreno. En este sentido, la gestion ambiental que
se lleva a cabo en las grandes industrias puede no ser un modelo comudn a otras

industrias menores.

Por otra parte, las granes instalaciones industriales, deben contar con la
Autorizacion Ambiental Integrada (AAI) antes de octubre de 2007, para poder
continuar su actividad. La informacion requerida para solicitar tal Autorizacion es,
sin lugar a dudas, amplisima, incluyéndose un capitulo para el suelo. La mayoria
de las instalaciones industriales afectadas por la IPPC, estan optando, bien por
presentar el informe preliminar de situacion conjuntamente con la solicitud de la
AAl, o inmediatamente antes que la solicitud de AAI, afiadiendo posteriormente a
ésta, un capitulo sobre el suelo con el doble propdsito de cumplimentar los
requisitos de la Solicitud, asi como para afiadir informacion complementaria al
informe preliminar, anticipandose asi al inexcusable requerimiento que haria la

Administracion Medioambiental Autondmica al recibir el IP.

En esta situacion, todavia con muchas industrias, en especial pequefas vy
medianas, agotando el margen que da el RD para enviar el informe preliminar,
mas que analizar por parte de la industria la actuacion de las Administraciones en
esta primera fase, se puede insistir en algunas de las reclamaciones que en su
momento se hicieron al Gobierno Central, y empezar a recordar a las

Autondémicas sus compromisos en esta materia.

Para empezar, la industria sigue esperando unas guias 0 procedimientos
reglados/certificados, o listados de recomendaciones, o como finalmente se
decida titularlos, que faciliten y homogeneicen los criterios para tomar muestras,

analizar, remediar, etc. Esta iniciativa parece haber sido, en parte, paliada por el
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documento elaborado por el Ministerio de Medio Ambiente, Guia Técnica de
Interpretacién del RD 9/2005.

Cuando es el valor reducido de la concentracién de un producto el limite entre un
cumplimiento o un incumplimiento, entre la exigencia o no de remediar un suelo,
es importante disponer de un método oficial y definitivo. Es por todos conocido
que se pueden analizar de muchas formas y con diferentes fiabilidades los
compuestos que regulan el caracter de un suelo como contaminado; es
imprescindible que todos los agentes implicados en materia de suelos
contaminados empleen el “mismo idioma” técnico a estos efectos. Lo mismo

puede decirse de los criterios para muestrear suelos.

Sobre las técnicas de remediacion, se echa en falta al menos una guia y alguna
recomendacion, aunque sea general, sobre su posible aplicacion; por ejemplo,
teniendo en cuenta criterios econémicos en funcion de la cantidad de tierras a
remediar, de la urgencia por hacerlo; la opcion de la atenuacién natural; en
algunos casos, el coste energético, etc. Es muy importante que las mismas

técnicas resulten familiares a todas las Administraciones.

La publicacion de métodos de muestreo y analisis 0 de guias de remediacion
deberia complementarse con cursos de formacion al respecto. Aunque hace ya
bastantes afios que se esta trabajando en estos temas, sigue siendo un capitulo
novedoso para muchos técnicos tanto de la Administracion como de los

administrados.

Puestos a echar en falta, desde la industria se sigue considerando que no se
puede despachar el problema de las aguas subterrdneas con lo establecido en el
articulo 5 de la notificacion “a la administraciéon hidraulica competente” de
“evidencias o indicios de contaminacion de las aguas subterraneas como
consecuencia de la contaminaciéon de un suelo”. Sin una relacion oficial de
concentraciones limite en agua ¢qué se va a considerar como evidencias o

indicios?; son conceptos subjetivos.
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Y también hay recordatorios para las Administraciones Autondémicas. ¢Qué pasa
con los niveles genéricos de referencia para metales? Algunas Autonomias han
hecho los deberes, pero son mayoria los que deberan “sumar a la concentracion
media el doble de la desviacidn tipica de las concentraciones existentes en suelos
de zonas préximas no contaminadas y con sustratos geolégicos de similares
caracteristicas”, que obliga a mayor numero de analisis y, a cambio, no distingue

los suelos por sus usos.

Cabe destacar por la industria, las reticencias en algunas Administraciones
Autonomicas a la aplicacion de técnicas de tratamiento in situ, e incluso de
tratamiento ad situ. El gran desaguisado de Aznalcdllar no s6lo abarc6 a Dofiana:
en todas las Autonomias hay técnicos que temen que cualquier suelo
contaminado, escombrera o balsa pueda convertirse en su particular Aznalcollar.
Ante eso, poco efecto va a tener el articulo 7.3 del RD: “la recuperacion de un
suelo contaminado se llevara a cabo aplicando las mejores técnicas disponibles
en funcion de las caracteristicas de cada caso. Las actuaciones de recuperacion
deben garantizar que materializan soluciones permanentes, priorizando, en la
medida de lo posible, las técnicas de tratamiento in situ que eviten la generacion,
traslado y eliminacibn de residuos”. Por otra parte, no hay guias ni

recomendaciones para definir las mejores técnicas disponibles”.

El mismo articulo 7 (apartado 1) establece que “la declaracion de un suelo como
contaminado obligara a la realizacién de las actuaciones necesarias para proceder
a su recuperacion ambiental en los términos y plazos dictados por el érgano
competente”. Sin “guias” y con técnicos como los mencionados en el parrafo
anterior, las alternativas de actuacién pueden reducirse notablemente, al igual que

los plazos que pueden ser exigidos.

Por otro lado la industria, como sector afectado, considera que el RD deja sin
cubrir algunas situaciones que ya estdn sucediendo, tales como qué
procedimiento debe seguirse en los casos en que dos partes privadas acuerden,

dentro de un proceso de compra-venta, la limpieza de un emplazamiento, o0 una

22



CONAMA

CongresoNacionaldelMedioAmbiente

parte del mismo, en el que la investigacion y posterior analisis de riesgos han
demostrado la existencia de contaminacion pero la inexistencia de riesgo para los
usos actuales y/o futuros, por lo que no seria necesaria una declaracion de suelo
contaminado. ¢ Pueden obrar libremente sin mediar la Administracion? ¢Debe
intervenir la Administracién? ¢(Coémo? ¢Mediante qué mecanismo administrativo,

pues no se esta infringiendo la norma?

También se estan viviendo, por parte de los particulares, situaciones paraddjicas.
Es el caso de antiguos vertederos de residuos industriales, posteriormente
recubiertos y urbanizados para constituir poligonos industriales, que han sido
divididos en parcelas y posteriormente vendidos a particulares. En este caso, el
poligono esta considerados, todo él, como un suelo potencialmente contaminado;
sin embargo, se viene observando que la Administracion competente va
exigiendo, de manera puntual y p