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RESUMEN: El presente trabajo tiene por objeto realizar un analisis sobre las oportunidades de negocio que comienzan a surgir alrededor
de la Logistica Inversa, de tal forma que no s6lo se contribuya a mejorar la eficiencia de las empresas industriales, sino que pueda llegar a
constituir una opcion estratégica en si misma para la generacion de valor. Se propone aqui la creacion de un parque empresarial de Logistica
Inversa, que aglutine actividades diversas relacionadas con la valorizacion de residuos industriales y que se beneficie de las economias de
escala, las sinergias generadas entre las empresas en ¢l instaladas, la colaboracion de los poderes publicos y el mejor acceso a la informacion.
Los resultados empiricos obtenidos demuestran que el desarrollo de un parque de estas caracteristicas también representa una oportunidad
de negocio interesante para las empresas promotoras, en un momento de grave crisis del sector, especialmente en el caso de Espaiia.

PALABRAS CLAVE: Logistica Inversa, Parque Empresarial, Area Empresarial, Ciclo de Vida, Sistema Integrado de Gestion, Valorizacion
de Residuos, Gestion Ambiental.

ABSTRACT: This study aims to perform an analysis of business opportunities that are emerging around Reverse Logistics, so that not only
help improve the efficiency of industrial companies, but can become a strategic option itself for the value generation. Here it is proposed
the creation of a Reverse Logistics Industrial Estate as a way of concentrating various activities related to industrial waste recovery that let
obtain benefits from economies of scale, synergies between companies installed in it, collaboration with the public sector and better access
to information. The empirical results show that the development of a park of this nature also represents an interesting business opportunity
for the real estate industry, in a time of serious crisis in the sector, especially in the case of Spain.

KEYWORDS: Reverse Logistics, Industrial Estate, Business Park, Life Cycle, Integrated Management System, Waste Recovery,
Environmental Management.

1. INTRODUCCION salen del mercado pero que con un sistema logistico
adecuado pueden regresar a €1, lo que no sélo posibilita
la puesta en practica de politicas empresariales de

respeto al medio ambiente sino que supone también una

La Logistica Inversa se ocupa de proyectar, implementar
y controlar los flujos de materia prima, existencias

en proceso, productos terminados ¢ informacion,
estableciendo una relacion entre ellos desde el punto
de consumo hasta el origen de una forma eficiente y lo
mas econdmica posible con el proposito de recuperar
su valor. Resulta evidente la necesidad de desarrollar
canales de recuperacion de unos productos que

oportunidad de negocio en un mercado practicamente
sin explotar. En este sentido, se pretenden aprovechar
las ventajas que los fundamentos de la Logistica Inversa
pueden ofrecer a las empresas, poniendo en valor los
productos, subproductos y residuos que se generan en
los centros de produccion, o bien garantizando una
eliminacion medioambientalmente respetuosa.
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Por otra parte, los parques empresariales tienen como
principal objetivo la concentracion de actividad
econdmica en un entorno geografico limitado de forma
que las empresas que se instalen en ellos se beneficien
de unas infraestructuras y servicios comunes. Lo
habitual es que los parques empresariales acojan
actividades industriales y de servicios diversas, por
lo que en general la especializacion en ellos es muy
escasa. En el caso de que el parque empresarial se
especialice en Logistica Inversa, se generaran una serie
de relaciones y sinergias entre las empresas instaladas
en €, de forma que constituiran un verdadero foco de
desarrollo econémico basado en la puesta en valor de
los residuos industriales. El presente trabajo pretende
definir un modelo de desarrollo y gestion de un parque
empresarial especializado en Logistica Inversa, que
permita alcanzar los siguientes objetivos:

e Unificacion de la oferta de servicios auxiliares a
las empresas de reciclado.

* Concentracion de los proveedores de materias
primas secundarias.

* Dinamizaciéon del segmento de empresas
subsidiarias de los grandes productores de residuos.

*  Cumplimiento de la legislacion vigente en materia
medioambiental.

*  Creacion de empleo especializado.

Para ello, se estableceran sus caracteristicas
funcionales en forma de Plan Director y se
determinaran las formulas de promocion, financiacion
y gestion mas adecuadas para esta actividad.

2. FUNCIONAMIENTO DE UN SISTEMA DE
LOGISTICA INVERSA (SLI)

Antes de analizar como funciona un Sistema de
Logistica Inversa (SLI), ha de tenerse en cuenta que
las posibilidades de recuperacion econdomica no son las
mismas para todos los productos, e incluso en ocasiones
la recuperacion solo sirve para una correcta eliminacion
pero no para reintegrar tales productos o algunos de
sus componentes en la cadena de valor. No obstante,
se pueden encontrar puntos en comun a todos los SLI
que permiten simplificar el analisis.

Las actividades propias de un SLI son las que se
describen a continuacion:
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Recogida de los Productos Fuera de Uso (PFU):
Es la actividad mas importante de todo el sistema,
pues determina la buena o mala marcha del mismo.
En esta fase se generan muchas incertidumbres
en cuanto a la cantidad de articulos que se
recuperaran y el momento de su recuperacion. Se
tratara de recuperar el mayor volumen posible para
alcanzar economias de escala y deberan tomarse
numerosas decisiones de cardcter estratégico
(numero de instalaciones de recogida, disefo y
dimension, tecnologia), de caracter tactico (medios
de transporte a utilizar para llevar los PFU hasta
los centros de recuperacion, gestion de stocks
de productos recogidos) y de caracter operativo
(establecimiento de las rutas de recogida de
productos, configuracion de los lotes de recogida).

Inspeccion y clasificacion: Una vez que los
productos se encuentran en los centros de recogida,
serd necesario realizar una inspeccién minuciosa
para determinar si los productos o alguno de sus
componentes son susceptibles de recuperacion
economica. Para ello se procedera a la limpieza y
desmontaje del producto, realizacion de pruebas
de calidad, separacion de sus componentes para
su recuperacion y almacenamiento de estos
componentes. Las decisiones que se tomaran en
este nivel seran de caracter estratégico (determinar
si se requieren instalaciones especificas para llevar
a cabo las actividades de inspeccion y clasificacion
y cual sera su localizacion, capacidad y disefo),
de caracter tactico (seleccion y formacién de los
trabajadores que realizaran las tareas, tecnologia a
emplear, lotes de trabajo) y de caracter operativo
(asignacion de almacenes, control de los stocks de
productos recuperados).

Proceso de recuperacién econdémica de PFU:
Supone la integracion del producto recuperado
o alguno de sus componentes en el proceso
de produccion de la empresa. En esta fase se
adoptaran decisiones relativas a la gestion de stocks
de los componentes y materiales recuperados
y su relacidén con los inventarios de elementos
originales. [13] [14]

Distribucion: Una vez que el PFU ha sido
econdomicamente recuperado, se distribuira a través
de los medios que se consideren mas adecuados
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paraello. De esta forma habra que tomar decisiones
sobre los medios de transporte a emplear, mercados
a los que se dirigira el producto, mejores rutas de
distribucion, tamafio de los lotes, etc.

* Eliminacion: Habra que decidir qué forma es
la 6ptima para proceder a la eliminacion de
los productos no reintegrables al proceso de
produccion, qué medios de transporte emplear,
qué tratamiento recibiran en su almacenamiento,
como se manejaran, etc., de manera que su impacto
sobre el medio ambiente sea el menor posible. La
eliminacion de productos tendra lugar cuando los
productos recuperados no presenten los niveles de
calidad requeridos para su recuperacion, cuando
ésta sea técnica o econdmicamente inviable o en
el caso de residuos toxicos o peligrosos.

Los SLI pueden ser desarrollados y gestionados por
la propia empresa productora con sus propios medios
o bien esta funcion puede ser contratada a agentes
externos. En este sentido, la empresa puede optar por
participar en un Sistema Integrado de Gestion (SIG) o
por contratar los servicios de una empresa especializada
en este tipo de actividades.

Un SIG es una organizacioén que promueve y gestiona
la recuperacion de PFU para su posterior tratamiento
o su adecuada eliminacion. Los SIG estan constituidos
por miembros de la cadena de suministro, los cuales
financian el sistema de acuerdo con su participacion
en el mercado.

En Espafia existen varios SIG, de los que los principales
aparecen recogidos en la Tabla 1. Se observa que las
diversas normas aprobadas en materia de recuperacion
de residuos en Espafia han llevado a las empresas a la
creacion de SIG. Con estos sistemas, las empresas pagan
por ceder la responsabilidad sobre la recuperacion de
sus productos a otro, el SIG.

Sin embargo, la mera adhesion a un SIG no genera
una ventaja competitiva para la empresa, pues no la
diferencia de sus competidores. Para obtener una cierta
ventaja la empresa deberia enfocarse en la introduccion
de aspectos medioambientales desde el propio disefio
del producto o su envase. De esta forma, ademas de
crear la imagen de un producto ecoldgico, obtendria
una reduccion en las tarifas que debe pagar al SIG.

Tabla 1. Principales SIG's existentes en Espafia

Residuos

Sistema de recogida

Miembros

ECOEMEES Envases de consumo | Viapiblica 11.000
ECOVIDRIO Ef:f;;‘oﬂe COISEMC | Viapiblica y en origen 2.000
. Medicamentos v sus .
SIGRE emvases Farmacias 20.000
M
SIGRAUTO Automéviles Concesicnarios i e
609 socios
ECOPILAS Pilas y baterias Viapiblica y puntos de venta | 1oy - HPIESE
’ ; . 100% de
TRAGAMOVIL | Teléfonos moviles i::mmos técnicos y puntos de operadores y 0%
de fabricantes
ECOFIMATICA | Comsumibles de Sin determinar 20
‘ oficina =
Productos Centros autorizados y puntos | 104
SIGFITO fitosanitarios deventa
Todo tipo de .
ECOLEC productos eléctricos v Fu.udma lpbng.ldm: almacenes de 200
electrinicon los distribusdores.

3. OPORTUNIDADES DE NEGOCIO
ALREDEDOR DE LA LOGISTICAINVERSA

Para que la Logistica Inversa suponga una nueva
oportunidad de negocio para las empresas, éstas deben
readaptar sus actividades logisticas a la nueva situacion,
involucrandose para ello toda la organizacion. Esto
supondra la realizacion de estudios previos sobre los
productos implicados para determinar su ciclo de vida
o los costes que conllevarian las actividades necesarias
para su correcta gestion, el redisefio de los almacenes
enfocados no so6lo a la distribucion de productos
sino también a la recepcion de residuos, la puesta en
marcha de métodos bidireccionales de transporte, etc.
A pesar de las ventajas que la Logistica Inversa ofrece,
aun son pocas las empresas que han desarrollado
estrategias propias en este ambito y, en el caso de
Espafia, la mayor parte de las empresas obligadas por
ley a responsabilizarse de los residuos que generan sus
productos se han agrupado formando los ya citados
SIG. En términos economicos, la Logistica Inversa
constituye una importante oportunidad de negocio para
aquellas empresas que sepan readaptar sus procesos
productivos y sus relaciones con todos los agentes que
pertenecen a su cadena de valor. [1] [2] [3] [4]

Entre las actividades logisticas que tienen un mayor
potencial de desarrollo se pueden citar las siguientes:

» Sistemas de recogida: recogida selectiva que
facilite la labor de los consumidores y otros agentes
encargados de devolver los PFU y residuos.
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* Distribucion: es preciso realizar un analisis para
determinar cudles son los canales y los medios
de transporte mas adecuados para cada tipo de
producto recuperado.

* Centros de recepcion temporal: necesitan
personal especializado para el almacenamiento
de determinados productos, separacion de
componentes, etc.

* Centros de reciclaje: la recuperacion de PFU
hace necesario disponer de centros suficientes
con personal cualificado para reciclar aquellos
materiales que sean susceptibles de ello.

Estas son sélo algunas actividades con gran potencial
de crecimiento si el sector de la Logistica Inversa sigue
expandiéndose. No obstante, conviene recordar que
un buen SLI empieza por la reduccién en lo posible
de la generacion de residuos, por tanto, cabe pensar
que las siguientes actividades también tienen un futuro
prometedor: [5]

» Redisefio de los procesos de produccion, para evitar
que se generen desperdicios, utilizando materiales
que sean mas facilmente recuperables y fabricando
los productos de tal manera que la separacion de
sus componentes resulte mas sencilla.

* Diseflo de nuevos envases y embalajes con
materiales reutilizables o reciclables y no nocivos
para el medio ambiente.

» Packaging. Desarrollo de procesos que permitan
una mejor clasificacion de los materiales y la
identificacion de los productos, por ejemplo a
través del etiquetado.

* Desarrollo de la maquinaria y la tecnologia
utilizada en la manipulacion de materiales.

4. ESTABLECIMIENTO DEL PLAN DIRECTOR
DEL PARQUE EMPRESARIAL DE
LOGISTICA INVERSA

Una vez identificados los posibles nichos de negocio
que surgen alrededor de la Logistica Inversa, se procede
al analisis estratégico previo a la puesta en marcha de

un parque empresarial especializado en este tipo de
actividades. Como ya se ha indicado, la instalacion de
empresas en un marco geografico limitado les aporta
mas ventajas que inconvenientes, siempre en la linea
de generacion de sinergias. [6] [7] [8]

El primer paso en la determinacion de la estrategia
de creacion del citado parque empresarial sera la
definicion de su Plan Director. A grandes rasgos, el
Plan Director es el documento que recoge los aspectos
siguientes:

* Desarrollo de la politica sobre el uso, el
aprovechamiento y optimizacion de los espacios,
tanto en fase de promocion como de ampliacion
o reforma. EIl resultado sera la distribucion
cualitativa y cuantitativa de cada uso del suelo:
industrial, comercial, dotacional, etc.

* Definicion de la estrategia respecto a los recursos
inmobiliarios. Asi, se determina la forma, superficie
y ubicacion de grandes parcelas posteriormente
fraccionables en parcelas a comercializar, viales,
accesos, etc.

A continuacion se presenta un Plan Director tipo para
un parque empresarial especializado en Logistica
Inversa. Se parte de una superficie bruta de 5.000.000
m?, divididos en varias dreas destinadas a uso industrial
ademas de una zona de servicios y otros equipamientos.
Parte de la superficie bruta se destinara infraestructuras,
viales, aparcamientos y zonas verdes. De esta forma se
obtiene la distribucion siguiente:

* Zona de uso industrial y logistico. La superficie
total para uso industrial sera de 2.000.000 m2,
estructurados en parcelas con un tamaiio suficiente
para que puedan albergar industria pesada,
reservandose algunas parcelas mas pequenas a
pymes, asi como parcelas de uso logistico para
la construccion de almacenes. En esta zona se
instalaran empresas que en algin momento de su
proceso productivo reutilicen, reciclen o valoricen
PFU’s o materiales de segunda generacion, a fin
de reincorporarlos a la cadena de producciéon como
materias primas o elementos reutilizables.

e Zona de uso comercial o terciario. Se destinaran
unos 100.000 m2 a este uso, que abarcara



18 Monterrey et al

actividades como restauracion, oficinas bancarias,
gasolineras, hoteles y comercios.

* Equipamiento deportivo. Resulta evidente que
un parque empresarial moderno debe disponer de
una oferta de servicios y ocio no s6lo destinada
a usos relacionados con la actividad empresarial
sino también con otras actividades que consumen
parte del tiempo de las personas que trabajan en el
recinto. Por ello, se incluira un espacio destinado al
ocioy al deporte de unos 120.000 m2 de superficie.

* Equipamiento social. Se habilitaran espacios
destinados a servicios de formacion (especialmente
importante tratandose de un sector, el de la
Logistica Inversa, emergente), usos sanitarios
y escuela infantil. Para estos usos se reservaran
60.000 m2.

*  Zonas verdes. Tratandose de un area empresarial
destinada a albergar actividades donde el
componente medioambiental es latente, es 16gico
destinar una superficie extensa a zonas verdes. En
este Plan Director se asignan 500.000 m2 a este
uso.

* Zonade aparcamientos. Se crearan 4.000 plazas de
aparcamiento en toda el area empresarial. Teniendo
en cuenta que una plaza son aproximadamente 15
m2, esto implica destinar 60.000 m2 a este fin.

*  Apeadero ferroviario. Dado el fuerte componente
logistico del area empresarial y apostando por la
intermodalidad, se plantea asignar 66.000 m2 para
la construccién de un apeadero ferroviario que
permita el acceso del ferrocarril al area.

» Infraestructuras. El resto de la superficie (2.094.000
m2) se destinara a la red viaria.

Por otra parte, existen una serie de infraestructuras
minimas imprescindibles para un area empresarial de
estas caracteristicas, como son las lineas eléctricas
de alta tension (220 Kv) y media tension (50 Kv),
gas, infraestructuras de telecomunicaciones, agua
potable, agua industrial, drenaje de aguas pluviales y
saneamiento de aguas negras. De una forma resumida,
los usos y superficies contemplados en el Plan Director
aparecen recogidos la Tabla 2.

Tabla 2. Usos y superficies del parque empresarial de
Logistica Inversa

Superficie (m?)

Industmal y logistico 2.000.000
Comercial y terciario 100.000
Deportivo 120.000
Social 60.000
Zonas verdes 500.000
Aparcamientos 60.000
Apeadero ferroviario 66.000

Por ultimo, el Plan Director incluye la férmula de
comercializacion mas adecuada para cada uno de los
usos, tal y como se recoge en la Tabla 3.

5. DETERMINACION DEL ESTUDIO
ECONOMICO-FINANCIERO

Para realizar el estudio econémico-financiero del area
empresarial descrita en el apartado anterior, se establece
que la promocion la realiza una sociedad anonima
mixta, participada al 40% con fondos publicos y al 60%
con fondos privados. El capital social en el momento
de la constitucion es de 5.550.000 euros. Ademas, el
sector publico aportara 500.000 m? de suelo del total
de 5.000.000 m? que se desarrollaran, por lo que la
empresa necesitard financiar la compra de 4.500.000
m? de suelo asi como la urbanizacion del total.

Tabla 3. Usos y formas de comercializacion del parque
empresarial de Logistica Inversa

Uso ‘ Forma de comercializacion
Indusmial Venta de parcelas
Logistico Alquiler de almacenes
Comercial v terciario Alquiler de edificios
Deportivo Derecho de superficie

Social Alquiler de instalaciones
Apeadero ferroviario Concesion administrativa

En el caso de la construccion de un area empresarial,
lo mas habitual es que el promotor no cuente con los
recursos propios necesarios y deba recurrir a capitales
ajenos asumiendo un cierto nivel de endeudamiento.
En este caso, la empresa recurrird a un préstamo a largo
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plazo con una entidad de crédito. El estudio realizado
muestra cuales son los recursos, propios y ajenos
que ird obteniendo la empresa promotora y cual es la
aplicacion de tales recursos en el tiempo, calculando
el fondo de maniobra, lo que permite conocer si la
capacidad de la empresa de generar recursos a corto
plazo es suficiente para ir financiando su actividad.
Asi mismo, también se realiza una proyeccion en el
tiempo de la cuenta de resultados para valorar si el
planteamiento del negocio es rentable, calculando
la Tasa Interna de Retorno (TIR) del proyecto. Para
comenzar, al tratarse de un area empresarial de gran
envergadura, es l6gico suponer que se desarrollara en
varias fases. Por esta razon, se promovera un area piloto
sobre los 500.000 m?* aportados por la parte publica.
En esta primera fase la comercializacion consistira
unicamente en la venta de suelo para uso industrial
y alquiler de naves logisticas. Los principales datos
considerados son los siguientes:

*  QGastos de gestion. Para simplificar, se supone una
distribucion uniforme de estos gastos de 150.000
€ al ailo.

* QGastos de precomercializacion. Al igual que en
el punto anterior, se consideran 150.000 € al afio.

» Inversion total. Para el desarrollo de la primera fase
se consideran los costes de urbanizacion, incluidos
los costes iniciales derivados de licencias, minutas
profesionales, reparcelacion, etc., que seran de
55€/m2 y los costes de construccion de naves que
seran de 220 €/m2.

» Estructura financiera. El desarrollo del area piloto
se financiara con un 70% de fondos ajenos y un
30% fondos propios. La devolucion del préstamo se
realizara a 15 afos, existiendo un afio de carencia
y el tipo de interés aplicable sera del 4,85%.

* Amortizacion. La amortizacion de las naves se
realizard de forma lineal en un plazo de 50 afios
(maximo permitido por la Agencia Tributaria
Espafiola). Por su parte, la amortizacion del suelo
urbanizado sera de un 3% anual.

*  Precomercializacion del suelo. Antes de realizarse
la entrega del suelo se estableceran acuerdos de
precomercializacion con las empresas interesadas,

de modo que éstas abonaran una fianza del 5% del
precio total de compra en concepto de reserva de
suelo. El resto lo abonaran a la entrega del mismo.

e Precio de venta del suelo. Sera de 165 €/m2.

*  Precomercializacion de naves. De la misma forma
que en el caso del suelo, antes de la entrega de las
naves e incluso antes de su construccion, se iniciara
un proceso de precomercializacion en el que las
empresas interesadas entregaran el equivalente a
una mensualidad de alquiler en concepto de fianza
(por lo que s6lo se devolvera en caso de rescision
del contrato de alquiler).

* Precio de alquiler de naves. El precio de alquiler
de las naves sera de 5,5 €/m2.

e Euros constantes. No se ha tenido en cuenta
la inflacion, de modo que todas las cifras son
valoradas a euros del momento actual.

*  Superficie construida. Segun el Plan Director del
area piloto, la superficie destinada a la construccion
de naves es de 100.000 m2, sin embargo es
necesario tener en cuenta que ésta no es la
superficie edificable, pues hay que tener en cuenta
una serie de criterios urbanisticos (edificabilidad,
retranqueos, etc.). Como en este caso se trata de
espacios destinados a uso logistico, se supone una
edificabilidad del 50%, ya que edificabilidades
mayores en suelo logistico dificultarian la carga y
descarga. Asi mismo, de los 50.000 m2 construidos,
solo seran destinados a alquiler el 90%, es decir, la
superficie bruta alquilable es de 45.000 m2.

* Programacion de la actividad. El desarrollo
(planificacion, precomercializacion, urbanizacion,
construccion y comercializacion) del area piloto
tendra una duracion de 3 afios.

Partiendo de estos datos, se ha elaborado una cuenta
de explotacion (Tabla 4) y un cuadro de financiacion
previsionales proyectados a 16 afios, pues en este
tiempo se devuelve el préstamo y en el afo 16 ya
no habria gastos financieros. De igual manera, se ha
realizado un analisis de la rentabilidad del proyecto,
calculando para ello la Tasa Interna de Retorno (TIR)
de proyecto. En la cuenta de explotacion se aprecia
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que la empresa promotora no comienza a obtener
resultados positivos hasta el afio 3, momento en el
que se produce la comercializacion efectiva. Esto
es asi porque en los dos primeros afios Uinicamente
existe precomercializacion, lo que representa ingresos
muy reducidos. En el afio 3 se produce un salto
cuantitativo debido a la entrega del suelo y las naves
precomercializadas. El resto de los afios, los beneficios
son positivos y proceden de las rentas del alquiler de las
naves. Ademas, dichos beneficios son crecientes hasta
el afio 16, dada la disminucion sucesiva de los gastos
financieros. A partir del afio 16 los beneficios de esta
area piloto serian constantes e iguales a 1.395.800 €
anuales. En cuanto a la financiacion, se concluye que
en el afio 1 la empresa seria incapaz de funcionar sin
recurrir a financiacion ajena, por lo que en ese afio
se pide un préstamo a largo plazo. En el afo 2, se
produce un fuerte desembolso de capital, pues es en este
momento cuando finalizan las obras de urbanizacion
y construccion. No obstante, esta situacion cambia
completamente al afio siguiente por la comercializacion
definitiva de suelo y naves. En los afios sucesivos, la
empresa obtiene recursos suficientes en el desarrollo
de su actividad para hacer frente a sus obligaciones de
pago, lo que refleja capacidad de autofinanciacion. En
el afio 15 el capital circulante vuelve a ser negativo
debido a la amortizacion total del préstamo a largo
plazo que la empresa habia constituido, pero en el afio
16, ya estando amortizada la deuda, el capital circulante
vuelve a ser positivo.

Tabla 4. Cuentas de explotacion

Gastos de gestion 150.000 150.000 150.000
Gastos de precomercializacion 150.000 150.000 0
TOTAL GASTOS E
Precomercializacion suelo 467.775 0 0
Comercializacién suelo 0 30.093.525 0
Precomercializacion naves 0 0 0
Comercializacién naves 2.970 000 2.970.000

TOTAL INGRESOS
000

8’6 000

-658.225 . 1.994.000

1307.075

| -1.965300

Impuesw de sociedades (30%) n

BENEFICIO NETO

1.994.000

598.200

1.395.800

En cuanto a la rentabilidad del proyecto, se obtiene un
valor de la TIR del 7,69%, siendo el VAN para la tasa
de descuento utilizada (7%) de 1.666.821 €. En este

caso, ya que la TIR es mayor que la tasa de descuento
tomada como referencia, el VAN sera positivo por lo
que el proyecto de inversion podria ser aceptado segiin
este criterio. No obstante, también habria que apoyarse
en los buenos resultados obtenidos en la cuenta de
explotacion y el cuadro de financiacion para realizar el
proyecto, pues la TIR no es suficientemente alta como
para ser absolutamente decisiva.

6. SELECCION DE LA FORMA DE GESTION
MAS ADECUADA

A la hora de escoger la forma de gestion idonea para
la el parque empresarial de Logistica Inversa, hay que
tener en cuenta que el desarrollo de suelo destinado
a albergar actividades econdmicas tiene importantes
implicaciones sociales y un gran impacto sobre el
desarrollo econdomico de las regiones. [9] [10] [11]

Cuando se habla de gestion de areas empresariales se
hace referencia a dos tipos de actividades:

* Conservacion de las infraestructuras. Es necesario
realizar tareas tales como la limpieza y el
mantenimiento de los viales y los accesos al area,
su correcta sefalizacion, el cuidado de las zonas
verdes, la recogida de basuras, etc. Son tareas
basicas pero imprescindibles para garantizar un
normal desarrollo de la actividad del parque.

* Prestacion de servicios avanzados: Ademas
de las tareas basicas descritas mas arriba, un
area empresarial moderna debe disponer en su
propio emplazamiento de una oferta de servicios
adecuada a las caracteristicas de las empresas
y trabajadores que alberga. Esto se traduce en
servicios de formacion, asesoria a empresas,
entidades bancarias, escuelas infantiles, etc.

Asi mismo, la gestion de areas empresariales implica
a una serie de agentes, publicos y privados, que
intervienen o deberian intervenir de alguna forma desde
el inicio del proyecto hasta que en el area empiezan a
instalarse empresas y éstas comienzan a tener actividad.
[12] [13]

En el caso de un area empresarial grande, como la
planteada en este trabajo, es necesario que exista
una entidad gestora de caracter privado, formada por
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empresarios y propietarios del area empresarial, que son
los principales afectados de la buena o mala evolucion
de la misma. Ademas es preciso que el parque disponga
de apoyo por parte de las administraciones publicas
para la financiacion o prestacion de determinados
servicios o para el fomento de la actividad de la entidad
gestora privada. Esa implicacion administrativa es atin
mas importante en el caso de estudio, pues ademas de
su poder de creacion de empleo cualificado y riqueza,
la Logistica Inversa genera otros efectos positivos para
el conjunto de la sociedad derivados de su proteccion
medioambiental. Estos efectos positivos deberan
comunicarse adecuadamente y reforzarse mediante la
obtencion de reconocimientos internacionales como
ISO 14001 o EMAS. [15][16]

7. CONCLUSIONES

En el presente trabajo se ha pretendido analizar la
importancia creciente que estd cobrando la Logistica
Inversa en la empresa moderna, pasando de ser un
factor clave a tener en cuenta para minimizar costes y
prestar un servicio de calidad, a constituir una nueva
linea de negocio. Se trata de uno de los sectores
econdmicos que experimente un mayor crecimiento en
un futuro préximo, no sélo por las ventajas evidentes
que puede suponer para las empresas sino por su
inevitable interrelacion con el medio ambiente y por
la existencia de una normativa cada vez mas amplia y
contundente referente a su proteccion. Las empresas
que sean capaces de ver las nuevas oportunidades
que les ofrece el sector lograran a medio y largo
plazo situarse en una posicion ventajosa respecto a
aquellas que sigan considerando la responsabilidad
medioambiental como una mera obligacion legal.
No obstante para que las afirmaciones anteriores se
conviertan en realidad, aun quedan muchos retos por
superar: la escasa (aunque creciente) cooperacion del
consumidor, la insuficiente existencia de puntos de
recogida y de puntos de recepcion temporal, la falta
de informacioén acerca del sector, los altos costes de
gestion, etc.

Con la creacion de un parque empresarial de Logistica
Inversa se pretenden concentrar en un mismo
emplazamiento distintas actividades relacionadas con
esta actividad economica, reduciendo notablemente
los costes de implantacion y aumentando los efectos
de las economias de escala y las sinergias entre las

empresas. Con la localizacion agrupada de empresas
que generan PFU’s, almacenes de recepcion de
esos productos y de los desechados por los propios
consumidores, centros especializados de separacion
de componentes y su tratamiento, plantas de reciclaje
o compaiiias que utilizan en sus procesos productivos
materiales procedentes del reciclaje o desechados por
otras empresas, no solo se consiguen reducir costes de
transporte sino que ademas se mejora notablemente
la gestion del SLI debido a un mejor acceso a la
informacion. También pueden alcanzarse acuerdos
entre las empresas para compartir costes de transporte
desde los puntos de recogida hasta el parque, las
empresas que utilizan en sus procesos productivos
materiales procedentes del reciclaje se encontraran
junto a los puntos de abastecimiento de materias
primas, se fomenta la correcta gestion de los PFU, etc.

Por ultimo, el presente estudio ha intentado demostrar
que la puesta en marcha de un parque empresarial
especializado en Logistica Inversa, representa una
oportunidad de negocio casi inexplorado para empresas
promotoras de infraestructuras, en unos momentos
de crisis inmobiliaria, especialmente acusada en
Espafia. El estudio econdomico-financiero demuestra
que es posible alcanzar rentabilidades interesantes,
si bien resulta esencial contar con el compromiso y
colaboracion de las administraciones y los propias
empresas usuarias del futuro parque.
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