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ANEXO IX AL DECRETO 209/2019 DE 26 DE DICIEMBRE

INVESTIGACION, GESTION Y DEMOLICION DE INSTALACIONES INDUSTRIALES EN
EMPLAZAMIENTOS QUE HAN SOPORTADO UNA ACTIVIDAD POTENCIALMENTE
CONTAMINANTE DEL SUELO

1.— INTRODUCCION.

Un numero elevado de emplazamientos objeto de procedimiento de declaracién de la calidad del
suelo son terrenos industriales en los que a menudo existen restos de la actividad como naves,
edificios e instalaciones en distintos grados de conservacion, en los que persisten residuos
abandonados, edificaciones afectadas por contaminacion y otras fuentes de impacto ambiental. Una
actuacién correcta en estos emplazamientos debe integrar la identificacion, cuantificacion y gestion
de estos elementos y el proceso de investigacion y recuperacion de la calidad del suelo.

En caso de abandono, estas instalaciones industriales constituyen en si mismas focos de
contaminacion debido a que la exposicion de residuos o elementos contaminados a los agentes
meteoroldgicos en ausencia de mantenimiento, los actos y desmontajes vandalicos y otras acciones
pueden originar nueva contaminacion o contribuir a la dispersion de ésta. Al mismo resultado
conducen las operaciones de desmantelamiento o retirada de residuos cuando no se llevan a cabo de
una forma controlada.

Tanto el inventario de residuos como la investigacion de la contaminacién de edificios e instalaciones
tratan de localizar, identificar la naturaleza y cuantificar los residuos o elementos contaminados o con
potencial contaminante que tras el cese de la actividad hayan quedado en el emplazamiento. Esta
informacién, ademas de resultar relevante para la posterior investigacion de la calidad del suelo, sera
imprescindible para realizar una buena descontaminacion y gestién. Asi se evitara el traslado de
material contaminado a otros emplazamientos o la transmisién de un pasivo ambiental a la nueva
actividad a desarrollar en el emplazamiento sin olvidar la reduccién de la probabilidad de producir
contaminacién adicional del suelo durante los trabajos de retirada de residuos o el desmantelamiento.

La actuacion sobre residuos, instalaciones y edificaciones se llevara a cabo no sélo en aquellos casos
en los exista un proyecto de demolicién sino también cuando, al cese de la actividad, no se prevea el
desmantelamiento de las edificaciones o cuando una nueva actividad o uso reutilice edificaciones e
instalaciones preexistentes. Cualesquiera que sean las circunstancias, el emplazamiento debera
quedar libre de residuos y elementos que puedan suponer un riesgo para el medio ambiente o para la
salud de las personas.

2.— SANEAMIENTO DE LAS EDIFICACIONES E INSTALACIONES.
2.1.— Actividades a desarrollar en el ambito del saneamiento de edificaciones e instalaciones.

El saneamiento de edificaciones e instalaciones incluira basicamente tres tareas: la gestién de los
residuos y materiales abandonados, el desmantelamiento de las instalaciones tras su limpieza y la
eliminacion de la contaminacién de paramentos y soleras.

Con objeto de llevar a cabo estas tareas de la forma mas adecuada manteniendo pautas de control y
seguimiento ambiental asi como de seguridad y salud laboral, se afrontaran las actuaciones que se
describen a continuacion.

— Inventario, caracterizacion y clasificacion de materiales/residuos abandonados. El estudio
de la actividad o actividades desarrolladas en el emplazamiento junto a la inspeccion exhaustiva
de éste permitira realizar un inventario de los materiales/residuos abandonados. Tras su
caracterizacion y clasificacion se definira la gestion y el destino final mas adecuados para cada
tipo de residuo o material, de acuerdo a la normativa vigente de residuos o cualquier otra que
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resultara de aplicacién. Si se hubieran gestionado maquinaria o residuos antes de la intervencion
de la entidad acreditada, debera hacerlo constar y recabar informacién sobre su destino.

De cara a la posterior investigacion de la calidad del suelo asociada cobra especial importancia
la identificacion de elementos que puedan haber actuado como focos de contaminacién o
puedan llegar a serlo en el caso de un desmantelamiento inadecuado. Por ello, es imprescindible
incluir en el estudio no sélo la ubicacion de estos elementos y su relacién con las actividades
desarrolladas en el emplazamiento sino también otros aspectos que puedan haber determinado
su potencial contaminante (por ejemplo, si el residuo se encuentra sobre suelo desnudo o sobre
solera, esta a cubierto o expuesto a la intemperie, si se encuentra en depésitos subterraneos (y
en su caso proceder a la anulacion de los mismos), en depdsitos aéreos, en cubetos, en
tuberias, si hay presencia de residuos con amianto sobre el suelo, el estado de conservaciéon de
soleras, ubicacion y direccién de flujo de canalizaciones y desagles, etc.). Asimismo se debe
disponer de informacion sobre cimentaciones, sétanos, conducciones, pozos, etc., que puedan
generar vias preferentes de migraciéon de la contaminacion.

Cuando sea el caso, se identificaran y cuantificaran los elementos que contengan amianto, como
cubiertas, tuberias, depositos, recubrimientos, etc. que, cuando deban ser retirados, lo seran
conforme a lo establecido en la legislacion en vigor relativa a esta materia. De forma previa a la
ejecucion de retirada de estos residuos se debera contar con la autorizacién de la autoridad
laboral competente.

Investigacion de la contaminacion de edificios e instalaciones. El estudio de la actividad
industrial y la inspeccién exhaustiva permitiran también identificar y cuantificar aquellos
elementos de los edificios e instalaciones que se hayan visto afectados por la contaminacion y
que por lo tanto, deben ser retirados y gestionados de acuerdo a su caracterizacién como residuo
previamente a su reutilizacion o en su caso, demolicién.

La cuantificacion de la contaminacién implicara la obtencion de datos tanto de las superficies
afectadas como de la profundidad de la afeccion en los diferentes elementos constructivos.

En ocasiones, la gestion de residuos o a la retirada de materiales acopiados podra sacar a la luz
afecciones no identificadas durante la investigacién de la contaminacién de edificios. Esto podria
conducir a que la investigacion se llevara a cabo en diferentes fases.

Plan de control y seguimiento ambiental. Este plan describira todas aquellas operaciones
ejecutadas para controlar la posible afeccion asociada los diferentes trabajos, incluidos en su
caso, los de desmantelamiento de instalaciones y edificaciones. Asimismo se considerara parte
de estos trabajos la comprobacién del nivel de saneamiento alcanzado tras la recuperacion de los
elementos constructivos, edificaciones e instalaciones. En caso de demolicién el proyecto de
demolicién incluira las acciones necesarias para minimizar el impacto ambiental de las obras de
desmantelamiento.

Gestion de la seguridad y salud laboral. Los trabajos de retirada de residuos, saneo de
elementos edificatorios contaminados y en su caso, la demolicion de instalaciones y edificaciones
industriales puede suponer la exposicion de las personas trabajadoras a riesgos adicionales a los
que se derivan del desmantelamiento de otro tipo de edificaciones (por ejemplo, exposicion a
compuestos quimicos). Esta circunstancia debera ser considerada especificamente en el plan de
seguridad y salud y sus acciones ejecutadas en el desarrollo de las diferentes operaciones.
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2.2.—- Estudio de saneamiento de instalaciones y edificaciones.

El estudio de saneamiento de instalaciones y edificaciones sera remitido al érgano ambiental
previamente a la reutilizacion o demolicién de las instalaciones o edificaciones. En el caso de que se
prevea la demolicion de las instalaciones, este informe se asimilara al estudio adicional al que hace
referencia el Decreto 112/2012, de 26 de junio, por el que se regula la produccion y gestiéon de los
residuos de construccion y demolicion y sin perjuicio de la aplicaciéon de otra legislacion en materia de
residuos que pudiera ser de aplicacion.

El estudio de instalaciones y edificaciones incluira, como minimo, el siguiente contenido:

)

k)

Descripcion de las instalaciones y edificaciones objeto de actuacion.

Descripcion del destino de las instalaciones y edificaciones, especificando si seran objeto de
reutilizacion o demolicidon una vez saneadas.

Resultados del inventario de residuos incluyendo datos sobre su naturaleza, caracterizacion y
clasificacién, cantidad estimada, ubicacion y condiciones de almacenamiento (tipo y estado de
conservacion del contenedor (depdsito aéreo, depdsito subterraneo, cubetos, tuberias, etc.), tipo
de proteccién del suelo sobre el que se ubican (desnudo o sobre solera, estado de conservacién
de la solera) y elementos de proteccion contra los agentes meteoroldgicos (a cubierto o expuesto
a la intemperie).

Resultados de la investigaciéon de edificaciones e instalaciones: datos sobre el tipo, la localizacion
y la magnitud de la afeccion (en relacion a la superficie pero también en la profundidad) sobre
estos elementos.

Identificacién de la afeccion o de las posibilidades de afeccion por los elementos potencialmente
contaminantes a la calidad del suelo.

Propuesta de plan de actuacién incluyendo la identificacion de los destinos de todos los
materiales que seran objeto de gestién. El inventario de residuos y la investigacion de la
contaminacion en instalaciones y edificaciones (caracterizacién y cuantificacién de las zonas
afectadas) debera permitir identificar las alternativas mas sostenibles para eliminar la
contaminacion y gestionar los diferentes tipos de residuos.

Plan de control y seguimiento ambiental.
Lista de comprobacion (PCL) completadas en todas las casillas que sean de aplicacion.
Descripcion de los trabajos a realizar por la direccién/asistencia ambiental.

Planos de detalle de la ubicacion de los diferentes tipos de residuos y las afecciones a
edificaciones e instalaciones.

Delimitacion grafica de la posicion de las muestras de caracterizacion de residuos, instalaciones y
edificaciones.

Reportaje fotografico a color de apoyo a los resultados de la investigacion, que cubra la totalidad
de las edificaciones mostrando en detalle su estado, incluso para demostrar ausencia de
afeccion.

m) Boletines analiticos de cuantas caracterizaciones se hayan realizado.
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2.3.— Acreditacion de la correcta intervencion. Informe final de gestion.

Una vez finalizados los trabajos de gestion de residuos y saneamiento de edificaciones e
instalaciones, y previamente a su reutilizacion o demolicion, segun sea el caso, se presentara ante el
6rgano ambiental un informe final de gestion, elaborado por una entidad acreditada, que desarrollara,
como minimo, los siguientes contenidos:

— Descripcion detallada de las actuaciones realizadas con objeto de gestionar los residuos vy
materiales abandonados y sanear las instalaciones y edificaciones.

— Datos recopilatorios de los diferentes tipos de materiales (identificacion detallada y volumen total
de cada uno de los diferentes tipos de materiales) gestionados.

— Tabla comparativa, para los diferentes tipos de materiales, de los voliumenes previstos en el
inventario y de los finalmente gestionados y enviados a los diferentes destinos. Justificacién, en
Su caso, de las desviaciones producidas.

— Descripcion del estado de las instalaciones una vez finalizadas las operaciones de saneamiento.
— Resultados del plan de control y seguimiento ambiental.
— Reportaje fotografico comparativo de la situacion antes y después de las acciones realizadas.

— Documentacion acreditativa de las gestiones efectuadas. Documentos de control y seguimiento y
de aceptacion o tratamiento/destruccion emitidos en los destinos de los materiales.

— Un certificado firmado por la entidad acreditada encargada del control ambiental que muestre su
conformidad con dichas actuaciones.

— El proyecto de demolicién y obra civil, en el caso de que éste sea el destino de instalaciones y
edificaciones.

— Cuando sea el caso, la fecha prevista para la demolicién de forma que, en caso de que se
considerara oportuno, los servicios técnicos adscritos al 6rgano ambiental pudieran proceder a la
verificacién de la correcta gestion de residuos y saneamiento de edificaciones e instalaciones
antes de dicha fecha.

3.- DEMOLICION DE EDIFICACIONES E INSTALACIONES.

La demolicién, que sera autorizada por el 6rgano ambiental una vez sean retirados los residuos del
emplazamiento y saneada la contaminacién presente en instalaciones y edificaciones, debe ser
selectiva a fin de contribuir a la reutilizacion/valorizacion de los materiales que se generen en esta
operacion, siguiendo siempre los criterios de caracterizacidén previa establecidos por la normativa en
vigor o aquellos otros que el 6rgano ambiental requiera adicionalmente.

El érgano ambiental, de manera general, autorizara la demolicion hasta cota cero, de tal manera que
se preservaran las soleras y fosos, que no podran ser rellenados sin la autorizacion expresa del
6rgano ambiental. Las actuaciones de saneamiento superficial de soleras en cota cero (fresado,
raspados, etc.) se realizaran, en términos generales, en el marco de actuacion de este anexo.
Saneamientos mas profundos, que incluso puedan poner el suelo a descubierto, deberan ser
considerados en el marco de un plan de excavacion selectiva o en caso de duda, ser sometidos a
consulta al érgano ambiental.

Eliminada la contaminacién presente en instalaciones y edificaciones, la demolicion se podra llevar a
cabo de la forma convencional permitiéndose la reutilizacidn/valorizacion de los materiales
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resultantes. La reutilizacion de los residuos procedentes de la demolicién en el propio emplazamiento
o fuera de éste, exige el cumplimiento de lo establecido en el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero,
por el que se regula la produccién y gestion de los residuos de construccion.

Ademas se atendera a todo lo recogido en la ORDEN de 12 de enero de 2015, de la Consejera de
Medio Ambiente y Politica Territorial por la que se establecen los requisitos para la utilizaciéon de los
aridos reciclados procedentes de la valorizacion de residuos de construccion y demolicion, en
especial a la prohibicién de reutilizaciéon de residuos de construccién y demolicion de edificaciones
industriales que hayan soportado actividades potencialmente contaminantes del suelo en la
produccién de aridos reciclados, salvo que se disponga previamente del correspondiente
pronunciamiento emitido por el 6rgano ambiental que certifique la correcta realizacién de las labores
de limpieza y saneamiento de la instalacion industrial.

Todo lo anterior sera también de aplicacidon para instalaciones potencialmente contaminadas en
activo en los que se quieren hacer obras de demolicion parciales, etc.
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