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Introduccion

Tanto en Europa como en los Estados Unidos surge el reciclamiento de
superficies como una respuesta al cambio estructural y al abandono, qué regiones
industriales habian comenzado a sufrir a partir de la segunda mitad del siglo XX.
El proceso de desplazamiento y transformacién de la industria en estas zonas
aunado a la disponibilidad limitada de recursos para la modernizacion regional son
algunos de los motivos que dan origen a esta estrategia de resolucion de los
problemas de contaminacion derivados de las malas practicas industriales y el
abandono de residuos en sitios donde se llevaban a cabo dichas actividades
industriales y comerciales.

El financiamiento de la remediacion de dichos sitios contaminados es por lo comun
alto y presenta en areas industriales y urbanas caracteristicas especiales. Una de
estas caracteristicas especificas es que las superficies danadas se situan en
localidades con un alto valor mercantil. A partir de que se reconoce este hecho y
de que se reconoce que el gasto de superficies “limpias” no representa para una
region un desarrollo sustentable y rentable se da la estrategia del reciclamiento de
superficies. Esta estrategia tiene como fin de solucionar los problemas de la
contaminacion y el de la modernizacién de la infraestructura regional o urbana de
manera simultanea y a menor costo del que se produciria si solo se remediara la
contaminacién de suelos en dichas superficies.

Este trabajo muestra en su primera parte los conceptos utilizados en la Union
Europea y en los Estados Unidos y se explican los factores que influencian el
reciclamiento. Mas adelante se hace una proposicion de un modelo viable al pais
en base a esta evaluacién, seguido de un listado de recomendaciones en los
aspectos: administrativos, juridicos, técnicos, econdmicos y organizativos para
llevar a la practica proyectos de reciclamiento. Al final se desarrolla un concepto
de evaluacién monetaria de los predios cuyo fin es el determinar la rentabilidad de
proyectos de esta indole y con el fin de determinar la posible disminucién de valor
de dichos predios por los dafios sufridos al suelo.

Este trabajo se llevo a cabo en el marco del proyecto “Desarrollo Institucional para
la Gestion de Sitios Contaminados” y gracias al financiamiento de la Agencia de
Cooperacion Técnica Alemana (GTZ), El Proyecto MEX 00/016 de la Oficina
Internacional del Ministerio Federal de Educacion y Ciencia (IB-BMBF) y una beca
de la Universidad Técnica de Hamburg — Harburg. Mis agradecimientos especiales
al Dr. Winfred Schmidt, asesor principal del proyecto, al Sr. Ing. Sergio Vallejo,
contraparte mexicana del proyecto, al Prof. Dr. Ing. Rainer Stegmann, Director del
Departamento de Manejo de Residuos de la TUHH y a los empleados de la
SEMARNAT por su cooperacion y ayuda.
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Capitulo 4

1 Concepto de reciclamiento de superficies

1.1 Definicion de reciclamiento de superficies

Reciclamiento de superficies apunta a la reactivacion y a la reutilizacion de
predios, cuyas instalaciones o construcciones y cuyo estado de suelo exigen para
su utilizacidon sin preocupaciones medidas de aseguramiento y saneamiento. El
reciclamiento comienza con el saneamiento de la superficie y termina con la
comercializacidn exitosa de la superficie.

“‘Desde el punto de vista econdmico y politico debe comprobarse el beneficio de la
reintegracion y si en la realizacion de la tarea incluye ademas de los duefios del
predio a las comunidades y entidades publicas. Punto de partida del reciclamiento
son las ventajas econdomicas y politico-ambientales, qué un suelo funcional y
aprovechable ofrece al desarrollo urbano regional y desde esta perspectiva es de
remarcarse la funcion que el suelo ofrece como soporte de asentamientos y
actividades productivas y comsumtivas” (Karl et al., 1997).

Otro punto de vista acerca del significado del reciclamiento de superficies lo
ofrecen las empresas dedicadas a llevar a cabo esta tarea. “En el proceso de la
reestructuracion econdémica de zonas urbanas son desocupadas superficies
econodmicamente atractivas. Frecuentemente estos predios no pueden ser
utilizados para el desarrollo local o solo con restricciones por la carga de
contaminantes que presentan. Ya que los inmuebles por razones juridico-
ambientales frecuentemente no se pueden utilizar como bien de garantia para el
financiamiento de usos consiguientes o solo parcialmente, resultan en muchos
casos en ubicaciones muy atractivas predios abandonados, qué ligan e
inmovilizan un gran capital, el cual es sustraido de los ciclos de la economia. Un
calificado reciclamiento de superficies con una cuidadosa remocién y separacion
de materiales no contaminados y la aplicacion de medidas de revitalizacion y de
integracion a un uso publico libera el capital ligado e inmovilizado” (Gerling, 2002).

Por lo arriba expuesto el término reciclamiento de superficies comprenderia no
solo el conjunto de actividades que conducen a la reintegracion de estos sitios en
los ciclos econdmicos de una region o comunidad sino también la liberacion de
capital, el cual habia sido inmovilizado por el sobreuso o sobreexplotacién del
suelo. El proceso de reintegracion calificada incluye las medidas de: preparacion,
saneamiento, revitalizacion, la valuacion mercantil del sitio de acuerdo a: (a) su
uso futuro, (b) a los dafos presentes en el suelo, el estado y los dafos a las
instalaciones y construcciones y (c) el estado de los servicios publicos
(infraestructura) y finalmente la comercializacién del sitio.

Ulises Ruiz Saucedo 1
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El proceso de reintegracion se lleva a cabo dependiendo del uso:

(1) Es el objetivo de la reintegracion el restablecimiento de un estado por el cual
no es de esperarse ningun efecto negativo sobre la salud humana y los
bienes ambientales protegibles, entonces es de esperarse un uso sin
limitaciones y un restablecimiento del valor mercantil de un predio semejante
sin cargas contaminantes.

(2) Es el objetivo el establecer un estado, el cual permita los usos comunes del
medio ambiente que realizan los seres humanos y qué ni causa efectos
ecotoxicologicos fuertes ni provoca perjuicios al medio ambiente, entonces
es de esperarse un uso sensible aun para asentamientos humanos bajo la
condicion de cualquier peligro sea impedido.

(3) Es el objetivo el establecer un estado, aun en el caso dado de aceptarse
restricciones de uso, en el cual no se pone en peligro la vida humana,
entonces es de esperarse un uso restringido comercial o industrial.

1.2 El surgimiento del reciclamiento como estrategia de renovacion

Tanto en Europa como en los Estados Unidos surge el reciclamiento de
superficies como una respuesta al cambio estructural y al decaimiento, qué las
regiones tradicionales industriales comenzaron a sufrir en la segunda mitad del
siglo XX. El proceso de desplazamiento de la industria con altos costos de trabajo
a naciones donde estos costos son muy bajos es entre otros motivos el origen del
decaimiento de muchas regiones con alta densidad de poblacién y con alto indice
de industrializacion.

En estas regiones se realizaban desde principios del siglo XIX actividades
economicas industriales o comerciales con una alta utilizacion de mano de obra
como por ejemplo la produccion de acero, la extraccion de carbodn, la generacion
de gas a partir de carbdn, la produccion de textiles y la construccion de barcos.

El cambio de una sociedad industrial a una sociedad de servicios, informacién y
productos industriales de alta tecnologia y las condiciones sociales de estas
regiones en ese periodo de tiempo (alto desempleo, desintegracién social y
familiar, violencia y deterioro urbano e infraestructural) conducen a finales de los
setentas a buscar un método de renovacion de infraestructura y de impulso al
mejoramiento de las condiciones materiales y sociales.

El reciclamiento de superficies es por ello un fenédmeno histérico y social
especifico de esas regiones y por ello dificilmente transferible en su forma original
a otras regiones que no presentan caracteristicas semejantes. Un sitio que

Ulises Ruiz Saucedo 2
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presenta caracteristicas semejantes es el area urbana del Distrito Federal, la cual
se encuentra en un proceso de traslado y descentralizacién de industrias desde
principios de los afnos ochentas y que ha venido a resultar en el abandono de
predios de alto valor comercial, como lo son: el predio de la antigua Refineria 18
de Marzo situada en Aztcapozalco o los predios abandonados del servicio de
transporte publico (RTP) en distintas locaciones de la ciudad.

Las formas, métodos e instrumentos que forman parte del concepto del
reciclamiento de superficies deben por ello de ser examinados para verificar si son
viables en su estado original para la solucion de problemas semejantes y
puntuales en México.

La transferencia del método general de resolucion del problema puede hacerse
solo bajo las siguientes suposiciones:

(1) El método y sus instrumentos deben de ser modificados para que
correspondan al caracter de las instituciones y las condiciones del pais,

(2) Los instrumentos no viables deben de ser descartados y substituidos por
otros acordes al marco juridico, institucional, técnico y social.

(3) Los instrumentos viables deben de ser verificados en cuanto a los
requerimientos de personal y de bases materiales.

1.3 Concepcion del reciclamiento de superficies en los EU y Alemania

Los objetivos del reciclamiento de superficies muestran tanto en los Estados
Unidos (USA) como en Alemania (A) paralelos. En ambos casos existe un comun
denominador que es el deseo de desarrollo urbano sustentable y la disminucidn de
los costos, qué el presupuesto publico debe cubrir, por la reintegracion de
superficies inhabilitadas por dafios a la vida econdmica. Las diferencias entre
ambos paises se muestran cuando se examina las definiciones de sitios
abandonados y formas de financiamiento del reciclamiento.

En el informe de “John J. McCloy Fellowship” de 2000, el cual es citado por
(Tomerius et al., 2001) se encuentran los términos utilizados en los Estados
Unidos y Alemania.

Brownfield (USA): “Una superficie abandonada y sin uso, en la cual
contaminaciones reales o0 sospechadas dificultan su

reutilizacion”.

Brachflache (A):  “Una superficie abandonada y sin uso, en la cual pueden
existir o no contaminaciones reales, las cuales dificultan su
reutilizacion”.
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En ambos paises se utilizan como base del reciclamiento los principios de
sustentabilidad. Esto posibilita el que las superficies abandonadas puedan ser
reintegradas a la vida econdmica con mas probabilidades de éxito. Estos
principios son:

(1) La utilizacion de estas superficies limita el consumo de superficies y traslada
el centro del desarrollo urbano a las areas urbanas internas. A través del
saneamiento de superficies se logra mejorar la calidad de vida dentro de las
areas urbanas.

(2) La utilizacion de estas superficies para el asentamiento de empresas o para
la construccion de viviendas, trae consigo la ampliacion de la base
recaudatoria municipal y la disminucion de costos por la solucion de los
problemas por contaminacion de suelos.

(3) La utilizacidon de estas superficies permite elevar la calidad de vida en las
areas urbanas donde los sitios se encuentran, a través restablecer la
infraestructura, al disminuir los dafos y al mejorar la imagen y atractividad de
estas areas para empresas y habitantes.

Los beneficios econdmicos que se desprenden del reciclamiento de superficies
abandonadas han hecho que tanto en los Estados Unidos como en Alemania este
problema y su solucion se volviera tema de la politica a nivel federal, estatal y
municipal.

En ambos paises se centran los esfuerzos en impulsar cooperaciones entre los
distintos actores del reciclamiento de superficies. Estas cooperaciones toman en
ambos paises y en algunos casos actuales la forma de sociedades publicas —
privadas cuyo fin es el desarrollo urbano y el saneamiento de sitios contaminado o
la creacion de empresas por parte de los estados para la solucion de estos
problemas. Tanto en Alemania como en los Estados Unidos se ha diferenciado a
los sitios abandonados desde la perspectiva del reciclamiento en tres tipos:

(1) Aquellas superficies que se encuentran localizadas en una zona codiciada y
en un estado tal, qué su comercializacion se lleva a cabo sin ayuda alguna
por parte del gobierno.

(2) Aquellas superficies que estan tan contaminadas o que se hallan en
localidades tan apartadas, qué no pueden ser comercializadas debido a los
altos costos que se desprenderia de su preparacién o debido a la falta de
compradores potenciales.

(3) El resto de las superficies, aquellas localizadas en las cercanias de zonas
urbanas, habitacionales o en parques industriales pueden ser
comercializadas cuando con ayuda financiera publica se realizan las obras
de saneamiento y preparacion.

Ulises Ruiz Saucedo 4
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Dos problemas han surgido para el reciclamiento de superficies. El primero ocurre
cuando se trata de vender estos predios, la responsabilidad civil por dafos
conduce a que surjan riesgos y costos altos para los duefios de estas superficies.
La intencion de reintegrar estas superficies a los ciclos econdmicos es por tanto
muy baja o en el caso de grandes empresas estos predios son mantenidos como
reserva y garantia crediticia.

El segundo problema es que las indicaciones de las leyes de responsabilidad no
aplicaban para muchos casos. O no se deja determinar al causante del dafo o
este cuando se le encuentra no esta en la situacion de cubrir los altos costos del
saneamiento o0 en los casos de empresas con una situacion financiera inestable o
dificil no es posible el hacer valer esta responsabilidad pues se pondria a la
empresa y con ello a los trabajadores frente a la perdida total.

La base legal en los Estados Unidos es la ley “Comprehensive Environmental
Response and Liability Act (CERCLA)” mejor conocida como Superfund Law.
Predios que llenan el requisito de un contaminacién alta se vuelven parte de una
lista cuyo saneamiento esta regido por esta ley. Esta ley indica la aplicacion de
impuestos especiales a la industria del petroleo y a la industria quimica con el fin
de allegarse recursos financieros para un fondo.

A partir de esta base, de la necesidad de aplicar estos fondos mas efectivamente,
y en base a la necesidad de un desarrollo urbano sustentable, como motor de la
renovacion de muchas regiones se han implementado en los Estados Unidos
distintos programas como lo son el EPA “Superfund Community Involment
Program”, el “Brownfields Program” en sus distintas variantes y un gran numero de
programas voluntarios a nivel estatal y junto a ello la aplicacién de instrumentos
fiscales, instrumentos de ordenamiento regional y una estrategia ofensiva para
que los involucrados, sobre todo los municipios, reconozcan la utilidad econémica
del reciclamiento de superficies. Un argumento para ello es que los costos por
infraestructura para proyectos (habitacionales, industriales o comerciales) en
zonas cercanas a ciudades cuyo uso original era agricola sobrepasan en mucho la
recaudacion fiscal que podria generarse a partir de estos asentamientos.

Tanto la suposicion de que proyectos son mas rentables en superficies “limpias”
como la suposicion de que en paises con un territorio extenso como lo son los
Estados Unidos el consumo de suelos no es un problema o tema relevante es
falsa, pues como lo muestra el caso del estado de Maryland el consumo de suelo
por asentamientos irregulares y consumo desmedido de superficies a obligado ya
al gobierno estatal a tomar medidas para controlar este fendbmeno. En paises
como Alemania con una densidad de poblacién alta este problema es aun mas
profundo, por las consecuencias sociales y econdmicas que conlleva. Los motivos
del reciclamiento son por lo tanto los siguientes:

Ulises Ruiz Saucedo 5
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Sitios abandonados como tales tienen un valor negativo (pasivo) para los
municipios, pero pudieran convertirse en fuentes de un valor positivo (activo)
para ciudades y municipios, cuando se les condujera a una reintegracion
(reciclamiento). Con el trasfondo de mejorar y ampliar la base fiscal municipal
sin por ello incurrir en inversiones no rentables se hace atractivo el revitalizar
superficies. En México debido a la estructura del impuesto predial tendria
que modificarse este impuesto para hacer aun mas clara la ventaja de una
reintegracion de alta calidad.

El mejoramiento de la calidad de vida, de las condiciones sociales, de la
salud y del medio ambiente alrededor del sitio es un factor qué influye en la
vida social y politica de una comunidad. En areas urbanas que han sido
dafiadas seriamente por la presencia de estos sitio (igual cual haya sido el
motivo de su surgimiento) el reciclamiento sienta las bases para un cambio y
revitalizacion fisica y social. Proyectos con un uso planeado mixto tienen en
este sentido un alto grado de incidencia. También se ha reconocido que la
calidad de vida y el crecimiento econdmico a este nivel van mano en mano y
que por ello el reciclamiento se ha convertido en un impulso al mejoramiento
de la imagen de una localidad. Esto ha tenido en muchos casos el efecto
secundario de que comunidades que realizan estos proyectos tienen una
imagen positiva para empresarios.

Un aspecto también importante es el que debido a los trabajos de

reciclamiento se crean fuentes de empleo directo e indirecto.

Factores que influencian la puesta en practica del reciclamiento de
superficies

El instituto aleman de urbanistica llevo a cabo de Julio a Septiembre de 2000 una
encuesta y un estudio (Tomerius et al., 2001) sobre los aspectos mas relevantes
para la puesta en practica de el reciclamiento de superficies en ciudades. Los
sitios que fueron objeto de la encuesta eran predios abandonados, entre otros:
industriales, comerciales, vias de transporte y militares. Algunos de los resultados
de este estudio se muestran a continuacion. Estos resultados muestran los
factores, qué determinan la puesta en practica de el reciclamiento de superficies.

(1)

En el orden de importancia los factores que inhiben el reciclamiento de
superficies al nivel municipal son: (a) carencia de recursos financieros,
(b) falta de interés de inversionistas privados, (c) otras prioridades
municipales, (d) las relaciones de posesion de predios, (e) la contaminacion,
(f) falta de apoyo por parte de la politica municipal, (g) falta de interés de
grupos economicos locales y (h) falta de interés de la administracion local.

Ulises Ruiz Saucedo 6
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En el orden de importancia los factores que inhiben el reciclamiento de
superficies al nivel federal y estatal son: (a) el mercado de inmuebles, (b) el
derecho ambiental, (c) programas de apoyo financiero no adecuados,
(d) tendencias sociales, (e) competencia entre municipios, (f) la
responsabilidad civil ecologica y por dafnos a terceros, (g) los impuestos y
(h) la politica municipal.

La competencia entre municipios para atraer a la industria tiene un efecto
negativo.

Los aspectos fiscales (impuestos) tienen poca influencia actual, pero se le
considera de gran significado para usos futuros y el planeamiento del uso del
suelo.

Los factores qué dificultan la caracterizacién de sitios a nivel municipal se
enlistan en su orden de importancia: (a) falta de personal calificado, (b) falta
de recursos, (c) falta de informacién y falta de accesibilidad a ella, (d) falta de
equipo técnico.

Desde el punto de vista de las ciudades los principales problemas con los
cuales se enfrenta el reciclamiento de superficies son en su orden de
importancia: (a) diferencias en los objetivos del ordenamiento urbano y los
objetivos de los inversionistas privados, (b) integracién deficiente de
proyectos en un concepto general de urbanizaciéon, (c) falta de un
management municipal para superficies, (d) bloqueos por falta de
determinaciéon de la responsabilidad civil ecoldgica, (e) concordancia y
coordinacion retrasada o deficiente de los conceptos de reciclaje y de
saneamiento.

Las mismas ciudades enjuiciaron que los proyectos de reciclamiento tienen

mayores oportunidades de ser ejecutados con éxito cuando se realizan las

siguientes tareas en el orden de la importancia concedida:

(@) Desarrollo de un concepto de utilizacién viable al mercado local
inmobiliario,

(b) concordancia de los conceptos de reciclamiento y de saneamiento,

(c) integracion del proyecto a un concepto general de urbanizacion,

(d) integracion dentro del manejo de superficies municipal,

(e ) planteamiento de directrices en un plan de uso de superficies,

(f) la utilizacién de instrumentos informales de planeamiento (acuerdos
locales) y

(g ) utilizacion de estos planes para controlar el uso del suelo.

La distribucién del numero de veces en que las distintas instituciones
condujeron el reciclamiento se muestra en la siguiente figura:
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Figura 1 Instituciones y autoridades que atendieron los proyectos de

(9)

reciclamiento y la frecuencia en el numero casos segun la institucion
involucrada en Alemania

Los principales problemas dentro de la administracion se debieron a las
siguientes razones en el orden de su incidencia: (a) falta de una instancia en
la administracion a través de la cual se llevan a cabo todos los tramites,
(b) falta de coordinaciéon y acuerdo de las distintas secciones de la
administracion y (c) no aplicacion de procedimientos informales para la
aceleracion de los tramites.

(10) Los problemas principales de la comercializacion de sitios son: (a) imagen

negativa de sitios contaminados, (b) comercializacion defensiva, (c)
comercializaciéon de superficies fuera de zonas urbanas, (d) falta o deficiencia
en los estudios de mercado inmobiliario, (e) deficiencia en la aplicacion de
impulsos al desarrollo econémico regional, (f) deficiencias en la concordancia
entre el concepto de comercializacion y el concepto de uso, (g) falta de
coordinacion entre la comercializacion y las relaciones publicas, (h) falta de
demanda de inmuebles a nivel local, (i) precio demasiado alto en
comparacion con superficies sin contaminacion en los bordes de las areas
urbanas.
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En la figura 2 se muestra el tipo de uso previo de superficies con danos a suelos,
que debian de ser recicladas y su numero. Como se ve en esta figura los sitios
que fueron reciclados tenian principalmente de tres usos de suelo: industrial,
militar y servicios.

Esto nos indica dos cosas, la primera que es de esperarse que la mayoria de los
predios susceptibles de ser reciclados en México provendrian de los usos
industrial y de servicios en areas urbanas y segundo que en México aun hay un
hueco en las auditorias llevadas a cabo por PROFEPA, pues estan aun no
registrados los sitios de utilizacion militar. Esto no significa que el area militar en
México este produciendo sitios abandonados contaminados, solo significa que
deberian realizarse en dichos sitios inspecciones y auditorias. Pues este tipo de
areas también tienen usos semejantes por el almacenamiento y transporte de
combustibles y la utilizacién de otros materiales como lo son los explosivos.

Puertos, vias de
comunicacion,
9%

Habitacional, 1%

Servicios, 20% Industria, 38%

Uso mixto:
habitacional-
comercial, 1%

Comercio, 2%
Agricultura, 4%

- 0
Militar, 24% Turismo, 1%

Figura 2 Uso previo de los sitios reciclados en Alemania

En la figura 3 se muestra el tipo de uso posterior que se dio a las superficies
remediadas y que se sometieron a un proceso de reciclamiento. Como se ve los
usos posterior principales que se dieron a estas superficies fueron el habitacional
, el habitacional-comercial y el de servicios.
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Areas verdes, 1.2%

Turismo o Agricultura, 0.2%

recreacion, 4.4% Vias de

comunicacion,

muelles, 0.5%
Parques

tecnologicos, 5.3%

Servicios, 29.3%
Industrial, 6.7% ICI o

Comercio, 6.9%

Uso mixto:

servicios, comercio

y habitacional,
22.7%

Habitacional, 22.8%

Figura 3 Uso posterior de los sitios reciclados en Alemania

Como se puede ver en la figura 3 los usos: (1) habitacional, (2) habitacional-
comercial y (3) servicios fueron los elegidos en los proyectos de reciclamiento en
45.5 % del total de los casos. La reutilizacidon netamente empresarial (industria,
comercio, parques tecnoldgicos, servicios) ocupo 48.2% del total. Se puede
concluir que los reciclamientos mas exitosos tuvieron estos conceptos como base.
Una comparacion con los usos de los sitios contaminados en México no es
posible, por la falta de un catastro de sitios contaminados principalmente en el
Valle de México, lo cual no permite hacer una aseveraciéon segura al respecto. La
informacion disponible indica que se trata de sitios industriales o de servicios de
transporte.
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1.5 Concepcion viable para las condiciones mexicanas

Un proyecto viable de reciclamiento en México deberia constar de cuatro fases
basicas. Las tareas generales y el flujo de actividades de este concepto se
muestran en la siguiente figura. Se tomaron en cuenta para ello, que el iniciador
de un proyecto pudiera ser el gobierno estatal o municipal. La direccion del
Proyecto estaria constituida por empleados de las dependencias administrativas
técnicas del caso, ya existentes en México. El proveedor de servicios es una figura
juridica ya establecida por las leyes mexicanas. La ejecucion de la
comercializacién puede llevarse a cabo por el gobierno local estatal o municipal o
ser transferida a una empresa inmobiliaria por medio de un contrato de compra-
venta. En cualquier caso este esquema de reciclamiento es posible bajo las leyes
mexicanas actuales. Una explicacion detallada de cada fase se encuentra en las
siguientes paginas.

| Iniciador de proyecto: Desicion |

v

Iniciador de proyecto:
Definicion de objetivos, reglas y mecanismos de control

Fase 1 ) ¥

Iniciador de proyecto:
personal y bases materiales

“ |

( | Direccion de proyecto: Planeacion inicial |

| Direccion de proyecto: Preparacion |

Fase 2< | Direccion de proyecto: Planeacion detallada |
| Direccion de proyecto: Financiamiento |

L | Direccion de proyecto: Trabajo conjunto con municipio |

Fase 3 { | Prestador de servicios: Ejecucion de saneamiento |

|

Direccion de proyecto: Evaluacion detrabajos |

Fase 4{: v

Direccion de proyecto: comercializacion |

Figura 4 Flujo de tareas generales en un proyecto de reciclamiento de
superficies
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1.6 Explicacion detallada de cada fase de un proyecto de reciclamiento
viable en México

La primera y fundamental parte es que el gobierno del municipio o del estado en el
que se localizan la superficie susceptible de ser reciclada tome la decision de
llevar a cabo el proyecto de reciclamiento en base a un estudio previo del mercado
inmobiliario local. Este estudio tiene como objetivos primarios: (1) el determinar el
monto del valor comercial del predio, (2) los usos a los que podria destinarse el
predio de acuerdo a la zona donde se localice, (3) los posibles efectos de
mejoramiento de calidad de vida y de mejoramiento en la infraestructura que
produciria el reciclamiento y (4) los posibles inversionistas, empresas de desarrollo
inmobiliario o compradores potenciales que podrian ser involucrados en el
proyecto.

Iniciador de proyecto: | Desicion de realizar el proyecto |
Estado, Municipio *

| Definicion de los fines generales del proyecto |

| Determinacion de organizacion: reglas y estructuras |

Definicion de los mecanismos de control del proyecto como
parte del plan general de proyecto

v

| Eleccion e instalacion de personal y ladireccion de proyecto

Poner adisposicion de organizacion recursos economicos y
materiales para llevar a cabo la planeacion inicial

!

Direccion de proyecto: | En el plan general especificar: Subprojectos, fases, tareas
Planeacion inicial

| En el plan general especificar: Calendarios de fechas limite

| En el plan general especificar: Sistema de confrol de costos

| En el plan general especificar: Enlistado de tramites

| En el plan general especificar: Documentacion

| Instauracion de sistemas materiales de soporte a proyecto

Figura 5 Tareas iniciales del iniciador y de la direccion de proyecto
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El siguiente paso en el proyecto es el establecer los volumenes de suelo a ser: (1)
remediado, (2) re-localizado dentro del predio como material de relleno con niveles
de contaminacion por debajo de los niveles permitidos segun el uso deseado, (3)
los volumenes de residuos por tipo: cascajo, chatarra, basura municipal, residuos
peligrosos etc., (4) los costos de desalojo controlado de dichos volumenes, (5)
costos de posibles demoliciones, (5) costos de obligaciones autorizaciones frente
a oficinas de gobierno y (6) costos de introduccién de servicios publicos. El fin de
ello es el elaborar una evaluacion que permita tomar a las autoridades
conductoras del proyecto una decision sin margenes de riesgo grandes.

_ An alisis de mercado inmobiliario:
¢ Determinacion de valores unitariosy factores de disminucion del valor

¢ Determinacion de metodo de valoracion

¢ Determinacion de lademanda inmobiliaria local (presente y futura)

Elaboracion de estudio de viabilidad ecoonomica:
¢ Determinacion de posibles ganancias por venta de predio
¢ Determinacion de posibles costos

+ Determinacion de larelacion costos-beneficios

Elaboracion de estudio de evaluacion de riesgo

Determinacion de uso futuro en base a estudios de riego y viabilidad

economica
Direccion de proyecto: Definicion de las partes del proyecto y su orden de ejecucion:
Planeacion detallada

¢Subproyectos

+Fases

e Tareas

+Costos por tarea, fase y subproyecto

¢ Fechas limite

Figura 6 Tareas de la direccién de proyecto: preparacion y planeacion

En las siguientes etapas se deben realizar la plantacion detallada asi como la
licitacion de obras y trabajos de remediacién y de obras civiles. Parte de la
planeacion detallada consiste en la elaboracion de las estrategias de
comunicacion con la poblacion aledafia al predio y frente a los posibles
compradores con el fin de disminuir las reticencias al uso de dichos predios.
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¢ Determinacion de fuentes de financiamiento
¢ Comparacion de ventajas y desventajas
®Eleccion de fuente de financiamiento
®Elaboracion de solicitud de financiamiento
*Negociacion de condiciones de credito

¢ Contrato de credito

*Negociacion directa con otfros inversionistas

¢ Licitacion de tareas

Direccion de proyecto:
Trabajo con municipios

* Armonizacion de los planes de ejecucion con los planes de
ordenamiento ecologico municpal.

¢ Revaloracion de uso afuturo determinado frente alos planes de
ordenamiento urbano y la situacion del mercado inmobiliario

*Presentacion publica de planes y fines del proyecto
¢ Respuesta a interpelaciones y demandas de afectados

¢ Establecimiento de canal de informacion ala administracion de
servicios publicos muncipales

Figura 7 Tareas de la direccién de proyecto: financiamiento y trabajo
con municipio

Al final de la remediacién y de la obra civil debe realizarse una evaluacién de
grado de limpieza alcanzado, de la calidad de la obra civil de mecanica de suelos
y de los servicios publicos. Con el fin de complementar y mejorar el concepto de
comercializacion que se pretenda aplicar para la venta de la superficie. En esta
parte del proyecto es de gran importancia las actividades de informacion y de
comercializacién, que no deben tener a ocultar los trabajos realizados ni la calidad

del sitio.
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Prestador de servicios: ¢ Contrato especifico por tareas
Ejecucion #Definicion de participantes y autoridades involucradas por paquete
de tareas

¢Permisos de obras

¢Ejecucion de las mismas

Direccion de proyecto: +¢Evaluacion de tareas
Evaluacion de trabajos

¢Evaluacion de tiempo

¢Evaluacion de costos
¢Evaluacion tecnica de saneamiento

¢Evaluacion de riesgo residual
_ ¢Concepto de comercializacion orientado a demanda
¢Estudio de mercado inmobiliario

+Validacion de concepto de comercializacion frente aresultados de
estudio de mercado

¢Elaboracion de concepto final

¢Elaboracion de estrategia de informacion ala poblacion

Figura 8 Tareas del prestador de servicios y la direccion de proyecto

1.7 Reciclamiento de superficies como tarea estatal-municipal

Ya que las demandas populares por los sitios contaminados, los efectos negativos
de su existencia, los tramites de los trabajos de saneamiento, los tramites de los
trabajos de preparacién asi como la comercializacién se llevan a cabo a nivel
municipal. Y ya qué los beneficios que se desprenden del reciclamiento de
superficies se da directamente a este nivel es por ello que la tarea del
reciclamiento debe de ser conducida por los municipios con ayuda técnica del
gobierno federal y estatal. En los casos especiales de municipios con un desarrollo
muy bajo, la tarea de saneamiento y reciclamiento debe de ser conducida por el
gobierno estatal. Esto es el caso sobre todo en aquellas entidades federales con
un alto grado de economia de subsistencia agricola o cuyos municipios no
cuentan con los recursos de personal y material para ello.

La conduccion de estas tareas debido a la legislacion vigente actual en México
solo pude darse en dos modalidades. En la primera el municipio o el estado
conducen desde su administracion todo el proyecto y lleva los riesgos econdmicos
del saneamiento y la preparacion del sitio para su comercializacion bajo la
condicion de determinar claramente la responsabilidad civil y sus riegos por la
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venta de los predios sujetos a saneamiento y reciclamiento. En la segunda
modalidad el municipio concesiéna esta tarea a una empresa cuyos fines se
limitan al saneamiento y reciclado de los sitios contaminados del municipio, en el
caso de estados estos concesionan a una empresa que conduce el saneamiento o
reciclado de los sitios contaminados abandonados para todos los sitios de un
estado.

2 Recomendaciones de implementacion

Las siguientes sugerencias fueron elaboradas por la oficina federal del medio
ambiente aleman (Simsch et al., 2000). Las sugerencias fueron retomadas bajo los
siguientes criterios: conciernen o no solo a aspectos neutros de un proyecto y las
sugerencias son aplicables a algun proyecto bajo las condiciones mexicanas. Las
sugerencias fundamentales en los aspectos: organizacion, juridico y economia
fueron modificadas a las condiciones mexicanas. Las sugerencias de los aspectos
técnicos y administrativos casi no fueron modificadas. Las sugerencias estan
agrupadas bajo cuatro rubros distintos:

(1) Aquellas recomendaciones con respecto a aspectos técnicos y
administrativos de la preparacion de un sitio,

(2) Aquellas con respecto de los aspectos econdmicos incluyendo la
rentabilidad,

(3) Aquellas con respecto del uso del suelo y

(4) Aquellas recomendaciones con respecto de los aspectos juridicos

Para la implementacién de proyectos de reciclamiento de superficies estas
recomendaciones no pueden tomarse como una guia de ejecucion, en el orden de
su presentacion, pero pueden recogerse como puntos de orientacion para la
planeacién de un proyecto. En este trabajo se diferencio entre aquellas
recomendaciones que son especificas a cada proyecto y aquellas que atafien al
caracter general de la tarea.

2.1 Aspectos técnicos y administrativos

(1) Elaboracién de una investigacion histérica. Como parte de esto se deben
llevarse a cabo la determinacion del uso anterior, el tiempo de uso,
actividades realizadas en sitio y la localizacion en planos de; (a) caminos de
acceso, (b) construcciones superficiales, (c) sitios o instalaciones de
almacenamiento, (d) posibles depdsitos de residuos dentro del predio, (e)
construcciones bajo la superficie como lo son; lineas de canalizacion, lineas
de agua potable, lineas telefonicas y eléctricas.
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Reduccion de costos al aunar la evaluaciéon del subsuelo con fines
constructivos (obra civil) con la evaluacion de la contaminacion del subsuelo
(caracterizacion).

Ejecucion de la evaluacion de riesgo tomando como criterios primarios la
exposicién y el uso futuro del suelo. Esto incluye el estudio de las
condiciones geo-hidrolégicas, el transporte de contaminantes por medio de
las vias de exposicion. Esto es de mayor importancia cuando se ha
determinado que los contaminantes no seran removidos total o parcialmente
del sitio y hay un acuifero cercano a la superficie. El sellado superficial y el
reciclamiento de un sitio no excluye que se ejecuten medidas de remediacién
del acuifero posteriores a ello. El reciclamiento puede proporcionar en este
sentido los recursos economicos para poder cubrir los costos de estas
medidas.

Evaluacion de la posibilidad de re-localizar material dentro del sitio y
evaluacion de la permanecia de material contaminado en areas especificas
del sitio. Esto significa: (a) encapsular y sellar volumenes de material
contaminado dentro del sitio, (b) rellenar superficies para alcanzar un
allanamiento de nivel con material tratado o con material cuya concentracion
de contaminantes esta alrededor de los limites permisibles y cuyo uso haya
sido determinado oficialmente. Esto implica qué no hay un contacto del
material con lo seres humanos pues estas areas son destinadas a
recultivacion o a mejorar la imagen del sitio.

Conservacién de construcciones aun utiles, de acuerdo al uso previsto y a
las restricciones que ello implica.

Indagar los costos y mecanismos de desalojo de residuos peligrosos y no
peligrosos para aquellos volumenes de materiales, que deban ser
desalojados como lo son; residuos, basuras, derribos, escorias 0 cascajos.

Armonizar y sincronizar las tareas del plan de saneamiento dependiendo del
uso futuro elegido con aquellas tareas constructivas que se desprenden del
plan técnico de preparacion del sitio. Un ejemplo de ello se da al sincronizar
las obras de instalacion o redistribucién de servicios con las obras de
desalojo de residuos.
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2.2 Aspectos organizativos

Todos los proyectos del reciclamiento de una superficie se distinguen por su
complejidad y por la participacion de distintos planeadores, ejecutantes y
autoridades otorgadoras de permisos o qué llevan a cabo la vigilancia de obras.
Este problema se puede manejar efectivamente, si en la estructura organizativa,
que realiza el plan general, los planes particulares técnicos y lleva la direccion del
proyecto son definidas las competencias, los procesos de tomar decisiones, los
tomadores de decisiones y su responsabilidad. Ademas esta organizacion debe
contar con la suficiente independencia para ejecutar las tareas que se desprendan
de estas decisiones y tenga la capacidad de negociar frente a las autoridades.
Esto conduce a ahorrar tiempo y disminuir costos. En lo siguiente se dan algunas
recomendaciones a este respecto.

(1.) El personal que participe en la planeacion y ejecucidn del proyecto debe
contar con las cualidades profesionales necesarias, este personal debe
contar con las competencias necesarias para la resolucion de las tareas
especificas y contar con seguridad contractual. Cuatro areas basicas de
competencia deben de ser cubiertas: juridica, técnica, planeacion y control
de costos.

(2.) Ya que en muchos casos de reciclamiento de superficies se presentan tareas
transversales especiales se hace necesario contratar servicios de asesores
técnicos externos. La organizacion debe prever esto. Para evitar problemas
de competencias y coordinacion los empleados que colaboren con estos
asesores externos deben de antemano de estar elegidos, de acuerdo al caso
y al area y por el tiempo que dure la solucién del problema especifico. Esto
trae consigo ademas un efecto secundario benéfico; los conocimientos
generados permanecen dentro de la organizacion después de terminada la
tarea del experto externo.

(3.) Elaboracion de un plan general, el cual contenga la definicibn de los
objetivos, las partes del proyecto y su orden de ejecucion. Entre las partes
estructurales del proyecto se encuentra: los subproyectos, las fases de estos
y las tareas especificas de cada fase. Las partes funcionales son:
determinacién de costos por tarea, por fase y por subproyecto, determinacion
de las fechas limite de cada tarea, fase y subproyecto. Todo ello constituye la
base para el control de costos y el control de ejecucion del proyecto.Los
subproyectos deben de ser elaborados de tal manera que contengan tareas
especificas realizables en los tiempos estipulados. Los subproyectos deben
de ser entregados en paquetes de trabajos claramente diferenciados a
encargados técnicos directos de su ejecucion, los cuales son responsables
por mantener los tiempos y costos previstos.Se debe negociar con las
autoridades la definicién de un encargado del proyecto dentro de la gestidn
administrativa. En cooperacion con este encargado se realizan todos los
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tramites y procedimientos de autorizacion de cada obra a realizar por el
proyecto. De antemano se elaborara un listado de tramites que durante la
ejecucion del proyecto se requieren y los requisitos de los mismos. Ello
acelera la ejecucion de cada tarea.

(6.) La elaboracion de: la estructura del proyecto, del enlistado de los tramites
requeridos asi como la ejecucidon misma del proyecto debe de ser
documentada con el fin de obtener un procedimiento escrito o electrénico
(manual de trabajo) que permita hacer juicios sobre la calidad de los trabajos
realizados. Esto proporciona la base para la certificacion de la calidad de la
gestion (1ISO 9000) y la evaluacion de la actuacion ambiental (ISO 14000).

(7.) Es necesario establecer un sistema de compensaciones de tiempo extra y de
recompensa por el ejecutar las tareas previstas en los tiempos previstos para
los empleados técnicos.

(8.) Establecer sistemas informativos compartidos, que permitan el acceso
comun a los expedientes de los proyectos y subproyectos y permitan el
trabajo interdisciplinario.

(9.) La inclusion de las instancias de decision u opinion oficiales o no oficiales en
las reuniones informales de trabajo, puede contribuir a encontrar soluciones y
tomar decisiones que tengan una base de consenso mas amplia.

2.3 Aspectos econémicos

Como en todos los proyectos inmobiliarios el alcanzar una seguridad en los costos
a cubrir y rentabilidad de las medidas a ejecutarse es de gran prioridad. El fin del
management de proyecto es por ello la ejecucion eficiente de todas las medidas
planeadas, la cual se expresa a través de mantener tanto las fechas limite de los
paquetes de trabajo y subprojecto, asi como los planes de costos.

La base de un proyecto exitoso es la elaboracion de un concepto de uso futuro
que sea adecuado y viable al mercado inmobiliario local existente. Esto también es
condicién basica para la definicion de medidas dirigidas a resolver problemas
especificos. Estan dadas estas condiciones, es mas probable entonces que exista
una seguridad con respecto a los costos. Las siguientes recomendaciones toman
estas condiciones para alcanzar un reciclamiento exitoso;

(1) Elaboraciéon de un analisis del mercado local inmobiliario con el fin de
elaborar un concepto de uso futuro rentable y adecuado a las condiciones
prevalecientes.
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Elaboracion de un calculo total de viabilidad econémica, el cual incluye el
calculo de la rentabilidad y de los costos y beneficios. Este analisis debe
incluir las ganancias posibles por venta del inmueble de acuerdo a los
valores unitarios locales y a un método con el cual calcular la disminucion del
valor de predios rehabilitados asi como los posibles costos que deberan ser
cubiertos y los tiempos que todo ello implica.

Elaboracion de los planes detallados de: (a) de costos, (b) de fechas limite de
entrega o terminado de tareas, fases y subproyectos, (c) de control de
calidad de trabajo a realizados y (d) de organizacién y control del proyecto
mismo.

Extenso estudio de las consecuencias econdmicas de los riesgos inherentes
al concepto de uso futuro. Dentro de esto son tres factores de riesgo a
nombrarse:

(@) el riesgo inherente al desarrollo de un inmueble frente a las
necesidades del mercado, en otras palabra es el riesgo qué se
desprende por evaluar si habra una demanda de los productos del
reciclamiento,

(b) el riesgo financiero es decir el riesgo que se da en referencia a aquellos
rendimientos que se esperan obtener, este riesgo depende en gran
medida del transcurso de los tramites (retrasos) y de los errores de
ejecucion que implican retrasos de tiempo y un aumento de costos y

(c) el riesgo por las contaminacion remanente o asegurada en el sitio, el
cual depende del uso autorizado del sitio y del cual se desprende la
necesidad de definir la responsabilidad civil ecolégica o por dafios
ambientales posterior a la venta del inmueble.

Evaluaciéon de la reduccidén de valor de predios. Los métodos aceptados de
evaluacion del valor monetario de los predios se utilizan sin ningun problema
a superficies “limpias”. En lo comun se orientan estos métodos a los valores
unitarios del suelo y a las caracteristicas de la localidad y el predio. La
evaluacion monetaria del valor de un sitio con varios afos de uso industrial
es mas dificil, pues se deben considerar ademas las restricciones debidas al
uso, la intensidad, el tiempo de ese uso, las medidas ejecutadas de
saneamiento y las exigencias de las autoridades que por lo comun en la fase
inicial de planeacion no estan claramente definidas.

Reduccion del desafecto a la adquisiciéon de inmuebles con un pasado de
contaminacion a través de acciones de informacién al publico, para disminuir
el grado de resquemor. En este punto debe de hacerse hincapié en qué la
informacion que se ofrezca debera de permitir a la poblacion un
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enjuiciamiento cabal de los riesgos remanentes. De esta manera se elevara
la disposicion a encontrar inversionistas o compradores de los predios.

Acuerdos con la industria local o regional, para detallar planes de renovacion
urbano-regional, los cuales incluyan las areas contaminadas que ya han sido
saneadas y preparadas para ser reintegradas a usos econémicos.

Analisis de programas ya existentes de apoyo a la infraestructura industrial
con respecto a su aplicaciébn para la solucion de algun aspecto del
reciclamiento de superficies, por ejemplo la introduccion de servicios.

Impulso a la aplicacion de un modelo de deducibles fiscales a la
revitalizacion de sitios industriales y renovacién de construcciones con valor
arquitecténico dentro de ello con el fin de revertir la tendencia al consumo de
superficies aledafias a ares urbanas. Aplicacion de un impuesto predial
modificado al cambio de uso de suelo, al consumo de areas agricolas y a la
falta de disposicion de saneamiento de sitios contaminados. Esto hace
predios reciclados “atractivos” para el mercado inmobiliario y “dificulta” el
deseo de cambio de uso de suelo.

Estructuracion funcional de fondos de saneamiento de sitios contaminados a
nivel regional, de acuerdo a las necesidades que se desprendan de los
catastros estatales. Es decir agrupando a varios estados segun los
problemas que se presenten en su territorio.
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2.4 Aspectos acerca del uso del suelo

Tanto el trabajo de planeaciéon como los trabajos de saneamiento y de preparacion
de un sitio dependen en gran medida de la decision que se tome con respecto del
uso futuro del sitio. Por ello es de gran importancia el que esta decision este de
acuerdo con aquellos resultados y aquellas observaciones procedentes de los
aspectos econdmicos, organizativos, técnicos y juridicos. Todo ello fundamenta
los escenarios posibles de uso. Estas alternativas a su vez pasan por un proceso
de seleccidn bajo criterios politicos y sociales.

Los siguientes factores deben de tomarse en consideracion para elaborar una
indicacion correcta del uso que se vaya a dar a un predio, la cual pueda incluir y
delimitar las argumentaciones sociales y politicas de injerencia, de tal manera que
este proceso de toma de decision este acompafado de la menor perdida de
tiempo y del menor desgaste de personal. En lo siguiente se encuentran las
recomendaciones sobre este aspecto;

(1) El reciclamiento de una superficie debe corresponder a lo que indiquen los
planes de ordenamiento urbano o ecoldgico y a los resultados que el estudio
del mercado inmobiliario local arrojo.

(2) El reciclamiento de una superficie debe formar parte de una estrategia local
de desarrollo, aceptada y sostenida politicamente por el gobierno municipal
local.

(3) Ya que el reciclamiento de superficies entrafna desde su comienzo el trabajo
conjunto con las administraciones de servicios publicos municipales, debe
entablarse un canal de comunicacion con el personal técnico de las
administraciones. Esto es la base de un reconocimiento concreto y detallado
del sitio y de un desalojo de residuos sin problemas.

(4) En la fase inicial de cualquier proyecto es necesario la elaboracion de
conceptos de uso futuro viables para el mercado local. A pesar de que en la
fase inicial muchas de las condiciones son desconocidas y van cambiando
conforme a avanza la planeacion estos conceptos iniciales pueden ser
utilizados recursivamente como base para la elaboracion de conceptos y
planes mas detallados y mas apegados a la realidad econémica local y para
marcar caminos de solucion a los tomadores de decisiones.

(5) En la fase se elaboracion de estos conceptos iniciales viables se puede
obtener un trabajo mas productivo al tomar el consejo de expertos que
aclaren algunos de los puntos técnicos mas complejos y decisivos para la
viabilidad del concepto.
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De ser posible el elaborar varias alternativas de uso que contengan los
siguientes aspectos: evaluacién de riesgo, medidas de saneamiento, los
costos, la rentabilidad y los beneficios. Ello conduce a probar la viabilidad
econdmica y social de los distintos conceptos de reciclaje. Esto coloca a los
tomadores de decisiones en la posicion de apreciar claramente las
diferencias en los costos de una y otra alternativa y donde se hallan los
rubros con un potencial de ahorro. También tiene el efecto de que el proceso
de decision se facilita y el proyecto en si se hace aun mas manejable en
todas sus fases.

Ya que usualmente los proyectos de reciclamiento de grandes areas toman
varios anos es necesario elaborar cada subproyecto o paquete de tareas en
si mismo como funcional y rentable para el mercado. Esto confiere flexibilidad
al proyecto ya que es posible hacer cambios en algun subproyecto sin alterar
la viabilidad de otros. Esto permite una realizacidén sucesiva y por etapas que
se ajusta bien a los cambios locales.

Los chances de una comercializacion y rehusé de un predio se elevan a
través de una presentacion publica del concepto de reciclado de un sitio. Una
utilizacién delicada de un sitio como por ejemplo habitacional o mixta exige
que se tomen y respondan con claridad y prontitud a las interpelaciones,
consultas y demandas de los posibles afectados y compradores.

Dentro de la comercializacion de un sitio es importante el que el trabajo de
informar a la poblacion este dirigido a disminuir el desagrado psicologico que
existe frente a dichos sitios. El ocultamiento o la utilizacion de recursos
argumentativos para desviar los hechos es extremadamente
contraproducente y por ello es necesario concebir el control de proyecto
como una “gestidn clara y abierta”. Esto aun es mas importante con el
trasfondo de la aprobacion de la ley de informacion.

Es indispensable el elaborar un concepto de comercializacién orientado a la
demanda del mercado local. Este concepto debe basarse en el estudio de los
factores, qué influencian la comercializacién de inmuebles. Estos factores
son: la estructura econdmica regional, la necesidad de areas habitacionales y
comerciales de la localidad, el mercado de trabajo local, el mercado de renta
de apartamentos y el potencial de demanda de areas habitacionales y
comerciales en el futuro cercano.
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2.5 Aspectos juridicos

Este aspecto es quizas el que menos se pude transferir de las experiencias de un
pais a otro. Por las condiciones del marco juridico mexicano muchas
recomendaciones o indicaciones no se dejan llevar a la practica por la falta de las
figuras legales necesarias o aun leyes qué regulen areas de actividades
concernientes al saneamiento de sitios contaminados.

La sola transferencia de las funciones de direccion de proyecto de una
administracidon municipal a una empresa privada con participacidn mayoritaria
publica no es permitida por las leyes actualmente. La transferencia de funciones
municipales solo puede darse bajo el marco de la concesion actualmente.

La transferencia de personal de la administracién publica a estas organizaciones
no es posible, salvo en el caso de que estos empleados pierdan su condicion de
empleados publicos. Muchas preguntas contractuales y sociales estan en ello sin
aclarar por ejemplo en lo referente a las pensiones de estos trabajadores, en
relacion a sus prestaciones sociales, en relacién a su futuro laboral después de
terminarse un proyecto.

Muchas de las indicaciones organizativas solo pueden ser posibles en este
momento estableciendo negociaciones directas entre afectados, los municipios y
los posibles inversionistas, lo cual es entonces reglamentado por el derecho civil y
mercantil.

La venta de inmuebles procedentes del reciclamiento a su vez se halla en un
entredicho juridico, pues aun no hay una ley que regule la responsabilidad civil
ecoldgica o por dafios ambientales en estos casos. Es consecuencia de ello que
no haya la posibilidad de asegurarse contra dafios que pudieran surgir o resultar
de la utilizacibn de predios saneados. En lo siguiente se dan varias
recomendaciones que apuntan mas a aliviar las fallas mas graves que se
presentan.

(2) Negociacion del municipio o de un estado con un inversionista inmobiliario
local o regional para la creacién de una empresa cuyo fin Unica y
exclusivamente es la realizacion del reciclamiento de superficies. Esto debe
de constar en las actas constitutivas de la empresa ademas de los fines
econdémicos tanto para el inversionista como para el municipio. Ya que el
municipio o el estado como tal no puede ser socio de una sociedad mercantil.
La mayoria del capital de la empresa debe venderse en forma de acciones a
la poblacion del municipio o estado. De esta manera se asegura dos factores
importantes: la participacion de la poblacion y la no desviacion de recursos
del presupuesto municipal o estatal a la empresa.

(3) Transferencia de personal técnico bajo contrato del municipio o del estado a
la empresa por la duracién del proyecto y bajo la condicion contractual de
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que los empleados transferidos seran re-empleados en la administracion
municipal.

Ya que es de esperarse que los empleados de la empresa tengan poca
experiencia con el reciclamiento de superficies es necesario como primer
paso, cuando ya se haya tomado la decision de llevar a cabo el reciclamiento
que los empleados sean capacitados, para esto es necesario la contratacion
de expertos externos.

En el caso de que exista un duefo del predio y que el predio sea susceptible
de ser reciclado y que el predio este contaminado y al duefio le sea
imputable el dafio se debe realizar un contrato en el cual se estipule qué el
dueno del predio solo podra ser requerido por aquel monto, qué resultara de
la venta del predio saneado. Este contrato debe tener como condicién, el qué
haya una resolucién oficial de un juzgado, qué senale la obligatoriedad de
cubrir los costos de saneamiento o el qué haya una resolucién oficial de la
autoridad federal competente (PROFEPA).

En caso de que exista un duefio oficial-publico del predio (predio en posesién
de la federacion, el estado, el municipio o una empresa propiedad del
gobierno) entonces sera necesario que la entidad publica que ostente la
posesion del predio realice un contrato de compra-venta del inmueble con la
companiia bajo las siguientes condiciones:

(@) Que el precio de venta del sitio sea fijado después de una valuacién del
valor de mercado normal para predios “sanos” en la misma localidad
Entonces este valor se debe reducir por la depreciacién producida por
los costos de saneamiento y los problemas inherentes a ello.

(b) Que los recursos de la venta sean invertidos en medidas de
saneamiento y en medidas para elevar la calidad de los servicios de la
localidad afectada, lo cual eleva la imagen de un proyecto de esta
naturaleza y mejora la calidad de vida de los afectados.

(c) Que el uso definido en negociacion entre la empresa y el municipio o
estado no sea modificado y que se lleve a cabo el cierre de una pdliza
contra dafios futuros a terceros que pudieran surgir de la utilizacion del
sitio.

En los casos en que no sea posible determinar ni un duefo del sitio o al
causante del dafo, entonces debera conducir el gobierno municipal o estatal
el saneamiento y en su caso el reciclamiento con ayuda financiera y técnica
del gobierno federal a través de un fondo especial para ello.
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3 Evaluacion de predios contaminados con respecto a su
viabilidad para ser reciclados

3.1 Evaluacion del valor de mercado de predios contaminados

Es un proceso normal del sistema econdmico, el que superficies sean
incorporadas a la urbanizacion, se realicen a continuacion sobre ellas obras civiles
y se les de posteriormente uso. Junto con estos procesos estan ligados siempre
procedimientos juridicos y técnico-financieros como por ejemplo:

La determinacion de las relaciones de posesion,

La determinacion y consecucion de autorizaciones para un determinado uso
La valuacion del valor catastral y mercantil del predio,

La determinacién del precio de venta o de la renta del predio

1
2
3
4
5) La determinacién y el pago obligaciones e impuestos.

.~ A~ A~~~
N N N N N

Estos procedimientos son a su vez mecanismos de control del uso y consumo de
superficies y cuya funcion es hacer correr la integracion de superficies a los ciclos
econdmicos de manera ordenada. En la actualidad se encuentra frente al uso y
consumo de superficies limpias, el uso de superficies que debido a actividades
econdmicas ya han sufrido cambios y transformaciones. En el caso ideal estos
mecanismos de regulacion conducen a que superficies sean reutilizadas en corto
tiempo, pues en caso de carencia de uso una superficie le causa a su duefio
costos sin traerle un ingreso o ganancia. En nuestro sistema economico existe la
necesidad tendencial a consumir sitios a través de distintos usos entre otros:
habitacional, recreo, comercial, industrial, vias de transporte. Usualmente estas
superficies cuentan ya con caracteristicas especificas: (a) un uso indicado
catastralmente, (b) un acoplamiento a las vias de comunicacion y a servicios
publicos y (c) construcciones e instalaciones aun utilizables. En ciudades donde
hay una transformacion poblacional y econdmica ocurre un alto consumo de
superficies. Este consumo es cubierto por lo comun recurriendo a la urbanizacion
de superficies “limpias” en los limites de las manchas urbanas. Ello trae consigo el
decaimiento de extensas zonas al interior de las ciudades y al surgimiento de
superficies no usadas o abandonadas por distintos motivos.

Los criterios cruciales para la utilizacion de una superficie son junto a las
exigencias técnicas normales como localizacion, tamafo y geometria, las
exigencias de seguridad juridica-econdmica en los aspectos; responsabilidad civil
por danos ambientales y por dafios a terceros y costos que de ello se desprenden.
Atributos como el de “sitio contaminado” para una superficie trae consigo para un
posible comprador o inversionista un riesgo que por supuesto superficies “limpias”
no tienen. Esta seguridad no esta dada en sitios contaminados. Por lo comun este
riesgo no es calculado y convierte a muchos sitios en sitios de poco valor. La falta
del calculo del riesgo econdémico real es el motivo por lo cual no funcionan en
estos casos los mecanismos normales de regulacion y reintegracion de
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superficies. Para sistematizar esta compleja tarea de monetarizar el riesgo se
toma en cuenta que cada sitio tiene una adecuacion mayor o menor para ser
utilizado como asentamiento de alguna actividad humana. Esta adecuacion es
vista por los actores del reciclamiento (el posible comprador y el municipio) de
manera distinta. Para armonizar estos intereses se ha sistematizado la valuacién
en tres areas distintas.

3.2

(1)

Aspectos de la monetarizacion de riesgo

El potencial del sitio para un asentamiento de actividades humanas. Es decir
su adecuacion a ser utilizado como asentamiento.

(@)

N— N N N

)

oSKQ "0 Q0T

(
(
(
(
(
(
(

)
)

El Tamafio, la forma, el ancho, el largo, la superficie y el corte
geométrico,

La forma de la superficie: plana, inclinada, terrazas,

La fraccion construida y no construida,

El tiempo de espera hasta una reutilizacion,

La vinculacion a la red de servicios publicos,

La vinculacién a la red de transporte publico,

La vinculacion a la red de calles, vias y medios de transporte y
El estado de instalaciones, bardas y cercas.

El potencial de uso del sitio. Es decir su adecuaciéon segura para un uso
especifico, desde el punto de vista del comprador o inversionista

(
(
(
(

(
(
(
(

Las caracteristicas de la localizacion,

Restricciones a su uso por cualquier motivo,

Uso real y su uso potencial,

La obligaciones y exigencias administrativas sobre la planificacion y la
obra civil y las restricciones de conservacion,

Cargas por contaminantes,

Costos de medidas de preparacion de un sitio para uso o construccion,
La capacidad de servir como garantia de crédito y

La atractividad y la imagen del sitio.

El valor potencial del sitio. El cual a su vez esta subdividido en tres subareas
debido al amplio espectro de factores que deben tomarse en cuenta.

El valor ambiental-ecologico. Este Aspecto toma en cuenta el valor del sitio
dentro del medio ambiente local.

(a)
(b)

Estructura y textura del suelo y subsuelo,

La Topografia y las caracteristicas fisicas del suelo como lo es su
capacidad de soporte, la profundidad hasta el nivel del acuifero,
cualidades fisicas relevantes para obras civiles,
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La tasa de recarga de acuiferos,

La cualidad del agua de acuiferos,

La calidad del aire y su capacidad de recambio,

) La capacidad del sitio como origen de aire fresco y
) La calidad del ecosistema.

N N S

(
(
(
(
(

Q 0 Q0

El valor constructivo-arquitectonico. Este aspecto toma en valor del predio
para la situacion la localidad urbana del que es parte.

Construcciones y su antigledad,

Clase y medida del uso constructivo,

La funcionalidad actual de las construcciones,

La funcionalidad con respecto a la zona donde se halle y
La relacion con la imagen de la zona urbana y de la ciudad

(
(
(
(
(

O QO T
N N N N N

El valor estructural del espacio urbano. Este Aspecto toma en cuenta el valor
del predio para el desarrollo del conjunto urbano-regional del cual es parte.

Funcionalidad del sitio en el espacio urbano municipal y homogeneidad de la
zona.

Las condiciones juridicas del sitio

(a) Los derechos, obligaciones y autorizaciones que influyen sobre el valor
del predio,

b ) La responsabilidad civil por dafnos ambientales: Derecho publico,

(c) Las cargas legales, administrativas y fiscales: derecho administrativo y

d) Laresponsabilidad civil por dafos a terceros: Derecho privado.

En el caso concreto de predios contaminados aptos para ser reciclados puede
llevarse a cabo la valuacion de tres maneras:

(1)
(2)

3)

Sin tomar en cuenta las cargas de contaminantes,

Haciendo descuentos especificos segun el tipo de problema y aspecto
calificado como negativo o

Llevando a cabo una valuacién tomando en cuenta todos los aspectos arriba
mencionados.

Para evaluar correctamente todos los aspectos correspondientes a cargas por
contaminantes en un predio se debe especificar el objeto de incidencia de los
contaminantes y las areas juridicas que aplican en estos casos.
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| Objeto de incidencia | | Estado actual y acciones futuras

| Suelo y el acuifero |—D *Extraccion de agua subterranea contaminada en el tren
de resguardo de acuiferos

*Selectivo desalojo de residuos, escombros y suel os

L *Tipo de estructura de subsuelo
Condiciones

reales de la
contaminacion | Edificios e instalaciones

*Saneamiento debido a peligroy riesgo por contaminacion

*Demoliciones y desalojo de restos de construccion

*Obligaciones epeciales: rem ocion de tanques y equipos,

I

| Residuos y basura *Medidas para separar RSM para rellenos sanitarios

*Medidas de desalojo de residuos peligrosos

| Area de derecho

*Respons abilidad civil a terceros; desalojo de residuos,

| Derecho privado
saneamientoy por dafios a predios

*Respons abilidad civil por dafios ambientales: y por

| Derecho publico
ordenes judiciales: Derecho publico

Condiciones
juridicas

*Oblgaciones fiscales y por autorizaciones ya existentes

1]

| Derecho administrativo Autorizaciones, tramites y licencias

*Determinacion del uso futuro del suelo

*Recorrimiento de los limites de riesgo por cambio de uso

*Relocalizacion de materiales con contaminacion por abajo
delos limites

Figura 9 Criterios de condiciones reales de la contaminacion y las areas
juridicas que aplican.

De la clasificacion de areas y aspectos que influyen sobre el valor del predio y los
aspectos juridicos que aplican se desprende, qué las medidas para proteccion
contra peligros y riesgos por la contaminacion son solo un aspecto dentro de un
gran espectro de medidas.

Las leyes, normas y recomendaciones técnicas-administrativas estan orientadas a
las exigencias de la proteccion de la salud humana y la proteccion de los bienes
ambientales frente a los peligros y riesgos provenientes de la contaminacion. Pero
simultdneamente tiene este conjunto de ordenamientos juridicos un gran espectro
de consecuencias financieras, juridicas y técnicas. Esto lleva a la ya nombrada
inseguridad por riesgos, a la pasividad de inversionistas y duenos frente a estos
predios para tomar medidas de saneamiento. Todo ello significa que no es
necesariamente la contaminacion el factor inhibitorio de inversiones, sino el riesgo
potencial no calculado debido a el marco juridico no existente o no orientado a la
reintegracién de dichos predios. Por ello es necesario un instrumento con el cual
se pueda determinar este riesgo y los margenes de disminucion del valor mercantil
de un predio antes y después de un saneamiento y su preparacion. Este
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instrumento pone entonces en manos de los tomadores de decisiones una base
de decisiébn objetiva y concreta para juzgar la vialidad de un proyecto de
reciclamiento de superficies. Para poseedores de predios contaminados se dan
dos tipos de consecuencias financieras relevantes. La determinacion de estos dos
rubros sefiala también la calidad y el orden de relevancia de los costos que surgen
para el poseedor:

3.2.1 De las obligaciones

Las obligaciones tienen un caracter obligatorio inmediato, es decir los costos que
surgen a corto plazo para el cumplimiento de estas obligaciones.

3.2.2 De las disminuciones de valor del predio

Las reducciones de valor tienen una incidencia a mediano plazo cuando se desea
poner un predio en la situacion de ser vendido o usado y/o cuando: se desea
utilizar o vender el predio.

Problematicas son algunas obligaciones, qué por su caracter y su comportamiento
se convierten también en fuentes de reduccién del valor de un predio. Es por ello
que es necesario también hacer una diferenciacion del rubro de consecuencia si
es una obligacion o una disminucién de valor. Tipicas obligaciones son:

(1) Las que surgen por la contaminacién, con su riesgo actual y el riesgo
remanente después de un saneamiento.

(2) Las que surgen por el control y vigilancia después de cerrar una planta de
manejo, desalojo o tratamiento de residuos y basura. Por ejemplo aquellas
medidas que surgen de cerrar un tiradero a cielo abierto de basura municipal
o al cerrar un depdsito controlado de residuos peligrosos.

(3) Las que surgen por el desalojo de basura, escombros, restos de
construcciones y equipos y residuos o materiales peligrosos.

(4) Y las que resultan de contratos e indemnizaciones todo ello regulado por el
derecho privado mercantil o civil.
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Desde el punto de vista econdémico el instrumento para valorar un predio
contaminado debe entregar tres resultados:

(1) ElI monto de las obligaciones actuales que surgen por las cargas ecoldgicas,
(Monto financiero no influenciable).

(2) ElI monto de los costos extras que surgen por sanear y preparar el predio
para su venta o utilizacion (monto financiero influenciable).

(3) EI monto de la reduccion de valor del predio no influenciables por acciones
de reciclado del predio (reduccion de valor mercantil inherente).

3.3 Bases del método de evaluacién de la disminucién de valor de predios y
superficies contaminadas

3.3.1 Identificacion de la contaminacién

Base indispensable es la caracterizacion y evaluacion de los contaminantes vy
cualquier otra carga sobre del medio ambiente en el sitio. Esto incluye en especial
la determinacién cualitativa y cuantitativa con suficiente exactitud de:

(1) La clase de los contaminantes

(2) Su distribucion espacial: concentracidén, extension y superficies y
profundidades afectadas.

(3) Determinacion de cargas por equipos, instalaciones, edificaciones, depdsitos
de basura, depdsitos de residuos, y escombros por demoliciones.

La determinacion de estos factores implica la utilizacion de métodos técnicos y
cientificos reconocidos y trabajos de ingenieria. Todo estos procedimientos ya son
descritos en otros trabajos como “Las Memorias del Grupo de Trabajo sobre
Restauracion de Suelos Contaminados” (Profepa, 1998), “Los procedimientos de
gestion para la restauracion de suelos contaminados producto de una emergencia
ambiental” (Profepa, 1996) y “Procedimientos de gestién para la restauracion de
suelos contaminados producto de una emergencia ambiental: Métodos de
muestreo y métodos de analisis (Aguirre Garcia, 2002).
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Si un contaminante en verdad representa un riesgo para la salud humana o para
los bienes protegibles ambientales no se deja determinar por el solo hecho de su
presencia en un sitio. El criterio esencial para evaluar si una contaminacion
representa realmente un riesgo o peligro es el “sendero de incidencia”, de ello se
deja concluir que en cada caso debe de ser evaluado este sendero de
transferencia en cuanto a su situacion y la sensibilidad de los bienes protegibles
potencialmente afectados.

3.3.2 Concretizacién monetaria del riesgo

La captacion y registro de las distintas categorias de riesgo se hacen basandose
en la definicién de riesgo como la probabilidad cuantificada de una perdida. Para
esta cuantificacion se toman en cuenta la probabilidad de ocurrencia y el monto
del dano. La cuantificacion se da como la monetarizacion en la unidad monetaria
de los gastos, trabajos o pérdidas. Los componentes del riesgo se pueden
clasificar en:

(1) Riesgos por cubrimiento de demandas y exigencias
(a) Riesgos por dafos ambientales:

Sobre de la base del derecho publico son costos por las medidas para la
eliminacion o reduccion de peligros y riesgos, y los cuales surgen por estar
fijadas obligaciones en las leyes, reglamentos o normas. En tanto que son
medidas necesarias, adecuadas y se muestra su razonable comportamiento
con respecto a los beneficios y la capacidad financiera del causante del
dafno. Es decir las obligaciones que se desprenden de la responsabilidad civil
por dafios ambientales

(b) Elriesgo por cubrimiento de demandas por dafios a terceros

Sobre la base del derecho privado son los costos por el saneamiento de
predios aledafios en posesion de terceros, los costos por la reparacion de
dafos a edificaciones, instalaciones o equipos que se encuentren en estos
predios aledafnos, los costos por el desalojo de residuos y los costos por los
dafios a la salud de terceros (responsabilidad civil por dafios a terceros).
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Riesgo respecto al uso
(a) Riesgos de inversion

Son los costos en base a obligaciones que se desprenden de la proteccion al
medio ambiente y que son de esperarse por el uso futuro del predio. Por
ejemplo el desalojo de suelos en el marco de obras civiles, cuando estos
suelos no pueden relocalizarse en el predio por que la concentracion de los
contaminantes sobrepasa los limites permisibles de acuerdo al uso.

(b) Riesgos de utilizacion

Son los costos que surgen por el cambio de uso causados por
contaminaciones cuyo tratamiento o desalojo tiene una mala relacion (costo-
beneficio-valor del predio) y que resultan de alguna restriccion al uso por
ejemplo el no poder hacer obra civil profunda. Es la diferencia entre el valor
de un predio sin limitaciones de uso y el valor que resulta de un predio con
caracteristicas y localizacion semejantes pero con limitaciones o restricciones
de obra civil. La siguiente tabla se resumen todos estos riesgo se da un
esquema de su concretizacion monetaria

3.3.3 Rentabilidad de proyectos de reciclamiento de superficies

contaminadas y saneadas

Riesgo por cubrimiento de demandas y exigencias en [Millones de Pesos]

Suelo Acuifero | Edificaciones, | Basuray
instalaciones | residuos
y equipos
Responsabilidad civil por dafios a
terceros
Responsabilidad civil por dafios
ambientales
Riesgo respecto al uso [Millones de pesos]
Riesgos de inversién | |
Riesgos de utilizacion
Tabla 1 Calculo de la rentabilidad de proyectos de reciclamiento de

superficies contaminadas.
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Un Proyecto de saneamiento y/o reciclamiento de superficies es rentable cuando
el monto por todos aquellos trabajos que conduzcan a poner el predio en situacion
de ser vendido sea menor o igual que el valor comercial del predio. En lo siguiente
se examinaran dos ejemplos de la evaluacion de la rentabilidad. El primero es el
caso del Modulo 28 de RTP en la ciudad de México, el segundo es el caso del
tiradero de basura localizado en la poblacién de capilla de Guadalupe en el estado
de Jalisco, Municipio de Tepatitlan.

Ejemplo 1: Predio del modulo 28 de RTP, en el Distrito Federal. Localizacion:
Colonia Federal. Delegacion Venustiano Carranza, Area 7500 m? (precié catastral
unitario aproximadamente $3 000 /m?, comercial se supone el doble)

EVALUACION DE RENTABILIDAD [Millones de Pesos]

Valor mercantil del predio (aproximado) $45,000,000
Riesgo por cubrimiento de demandas y
exigencias saneamiento de suelo y acuifero

(Costos de Proyecto) $42,325,800
Riesgo respecto al uso por desalojo de suelos

y residuos por construccion $3,000,000
Valor mercantil residual -$325,800

Tabla 2 Rentabilidad del Modulo 28 RTP (GDF,2002)

Ejemplo 2: Deposito de basura en Tepatitlan, Jalisco. Comunidad de Capilla de
Guadalupe, Area total 11,000 m?. Area disponible de reciclaje aproximadamente
50% = 5,500 m?. Precio unitario mercantil local $1,000/m? (Fiehne M., 2002)

EVALUACION DE RENTABILIDAD [Millones de Pesos]

Valor mercantil del predio $5,500,000.00
Riesgo por cubrimiento de demandas y
exigencias saneamiento de suelo y predio,
incluyendo preparacion para venta $3,000,000.00
Riesgo respecto al uso por desalojo de suelos
y de residuos, por adecuacién mecanica de
suelos para construccion y introduccion de

servicios $1,500,000.00
Valor mercantil residual $1,000,000.00
Tabla 3 Rentabilidad del predio de un deposito de basura en Tepatitlan,
Jalisco
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El ejemplo 1 muestra que un saneamiento con los costos actuales representa una
perdida minima para el gobierno local. En cambio el ejemplo 2 muestra que para
la comunidad seria rentable el reciclar el predio del depdsito de basura.

3.4

(1)

(6)

(7)
(8)

Conclusiones

En la actualidad en México se llevan a cabo trabajos de remediacion, con el
solo fin de remover los contaminantes a un nivel aceptable o disminuir la
exposicidon de la poblacion a los mismos, pero no con el fin de reintegrar las
superficies danadas a la vida econdmica local.

Las informaciones provenientes de trabajos de remediacion no son lo
suficientemente claras y completas como para evaluar si los trabajos de
remediacion en son o no exitosos y si es rentable un reciclamiento.

Bajo las leyes actuales mexicanas es posible llevar a cabo trabajos de
reciclamiento de superficies, pero sin seguridad juridica para los partidos
envueltos en dichos trabajos y con muchos vacios técnicos.

Trabajos de saneamiento y reciclamiento de superficies requieren de un
personal técnico-administrativo, que realice la gestion de sitios
contaminados, con seguridad contractual, con programas de capacitacion y
estructuras intersecretariales flexibles.

El modelo de reciclamiento presentado es viable en la actualidad en México
bajo las condiciones actuales en regiones como el area urbana del Distrito
Federal.

Los sitios mas favorables para realizar trabajos de reciclamiento de
superficies son regiones o localidades como el area urbana del Distrito
Federal de propiedad estatal.

Un estudio de rentabilidad debe de preceder los trabajos de reciclamiento de
superficies en especial en el area urbana del Distrito Federal.

Los reciclamientos de superficies no deben limitarse solo a sitios
contaminados en el sentido comun de ello, sino que debe ampliarse a todas
aquellas superficies no utilizadas.
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