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teles, escuelas y hospitales privados, etcéte-
ral, la inversion inicial es igual al total de las
inversiones requeridas para el desarrollo. El
indicador final es el cilculo, en primera ins-
tancia, del margen de la utilidad en términos
relativos. Para ello se divide la utilidad bruta
del proyecto, primero, entre la inversion ini-
cial estimada y, segundo, entre el valor total
del desarrollo. Si el margen resulta atractivo
para el inversionista, se puede continuar con
el ejercicio, lo cual representa una inversion,
con herramientas adicionales, como el flujo
de caja.

FLUO DE CAja

(Macional Financiera, 1997)

El flujo de caja, en términos generales, es la
conlinuacion del proforma de resultados. A
diferencia de éste, aqui se utiliza el
desenvolvimiento en el tiempo de las
inversiones que hay que realizar y los ingresos
esperados y, por ello, se le denomina
herramienta dindmica. Los periodos de
tiempo (meses, semestres, afos) se establecen
de acuerdo con el tipo de proyecto a realizar.
Hay proyectos cuya maduracion es en el

corto plazo; otros que se extienden al
mediano o largo plazos.

Si bien es cierto que estas dos herramien-
tas, el proforma y el flujo de caja, dependen
del comportamiento de las variables anali-
zadas y de supuestos inciertos, también es
cierto que es una aproximacién, como mo-
delo de simulacién, para medir las posibili-
dades que se tienen en un proyecto deter-
minado. Este método incorpora un nuevo
elemento que es el apalancamiento finan-
ciero o la determinacion de las fuentes de
financiamiento del proyecto, las cuales pue-




den ser, ademas de las aportaciones de los
inversionistas en efectivo, en especie o en
servicios, mediante la obtencion de crédito,
donaciones, ingresos por ventas o rentas, et-
cétera Todos los valores se manejan a pre-
cios constantes y pocas veces se utilizan los
precios corrientes, porque implicaria mayor
incertidumbre por el volumen de variables
aleatorias involucradas, tales como la tasa de
descuento, el ritmo de las ventas, la infla-
cion, la depreciacion, etcélera. También es
comun que para la elaboracion del flujo de
caja se establezcan diferentes escenarios,
dado el grado de incertidumbre de los acon-
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tecimientos y comportamiento de las varia-
bles en el futuro, tales como un escenario
conservador, esperado y optimista.

VALOR PRESENTE NETO DE LAS INVERSIONES (VPN
0 VMNA)

La base para el cilculo del valor presente
neto, manifestado en términos absolutos, es
el flujo de caja. El valor presente neto consiste
en calcular el valor que tendrian, en el
momento cero o al inicio del proyecto, los
saldos que aparecen al final del flujo de caja
y en los distintos periodos del ejercicio. Para
ello se aplica una tasa de descuento, que
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permite traer al momento presente los valores
del futuro. Dicha tasa estd referida al costo
del dinero en el tiempo, mds el costo del
riesgo de la inversion. Algunos autores
incorporan un factor adicional que es la
inflacidn (Nassir, 1996). La tasa de descuento
operara de tal forma que los valores futuros
decreceran para ubicarse al momento inicial
del proyecto, en un valor menor. Esto es igual
al monto real que se obtendria el dia de hoy
de las operaciones futuras del proyecto
analizado (Banco Interamericano de
Desarrollo, 1994). En sintesis, el valor
presente neto es el valor que tiene el saldo o



la utilidad bruta del desarrollo inmobiliario
en el momento cero del proyecto.

TASA INTERNA DE RETORNO (TIR)

La tasa interna de retorno es un valor
expresado en lérminos relativos y es utilizada
para medir el rendimiento real que tendra la
operacion del desarrollo a lo largo del
periodo del proyecto. Los conceptos del
valor presente neto y la tasa interna de retorno
son requeridos, normalmente, cuando en el
proyecto participan instituciones bancarias
o inversiones extramjeras (Nassir, 1996). En
virtud de que el cilculo de la tasa interna de
retorno toma como base el valor presente
neto de las inversiones y que éste toma el
valor igual a cero al inicio de la rutina del cdl-
culo, la TIR determina el porcentaje por
encima de la tasa de descuento que esperaria
cualquier inversionista, en un tiempo
determinado, como compensacion por el
ricsgo del capital invertido.

En sintesis, reconociendo que es dificil
ponerse dede acuerdo con los especialistas
en una definicion precisa y universal de la
tasa interna de retorno, podriamos decir que
ésta equivale al premio, al bono, o a un plus,
por el riesgo de las inversiones que intervie-
nen en un proyecto determinado. Es nece-
sario aclarar que la tasa interna de retorno
resultante debe ser comparada con proyec-
tos similares, para determinar su validez.

REFLEXIONES Y CONCLUSIONES

El tema de los métodos y las técnicas en la
planeacion urbana automaticamente nos
traslada al pasado, a las formas y a las
herramientas que han existido para dar
respuesta a los problemas urbanas. Nos hace
pensar en las caracteristicas que tenian las
ciudades en el pasado, su evolucién y la
situacion que guardan en el presente, asi
como los estadios que imaginamos para el
futuro. Las herramientas como tal, sélo son
medios para alcanzar objetivos; su eficiencia
depende de la destreza que tenga el ser
humano para utilizarlas. Ello nos lleva, sin
menoscabo de su utilidad y aportaciones
para el conocimiento del territorio y los
asentamientos humanos, a cuestionar los
logros de la planeacién urbana actual, en
términos de ordenamiento del territorio, la
preservacién del medio ambiente, la
adaptacién del ser humano a la naturaleza,
la creacién de espacios adecuados para el
trabajo, el esparcimiento, la educacian, la
salud, etcétera Si bien es cierto que existen
diferencias entre la planeacion urbana y la
planeacion econdémica, la primera es la ex-
presion fisica y funcional de la segunda.

El avance lecnolégico vertiginoso de los
dltimos afios ha puesto a disposicion de la
planeacién y de los proyectos urbanos un
conjunto de herramientas, métodos y técni-
cas, que permiten dar mayor certidumbre a
la informacidn y agilizar la toma de decisio-
nes, sca en casos de emergencia o en condi-
ciones normales de la operaciéon urbana,
Podriamos asegurar que el avance y la apli-
cacion de técnicas han surtido mayores
efectos en la parte cuantitativa que en las
condiciones cualitativas.

Por ejemplo, la gestion social y la partici-
pacion ciudadana se encuentran presentes
en las normas vigentes de algunas entidades
federativas, pero no se ha involucrado, en
términos reales, la gestion sociopolitica en el
proceso de toma de decisiones, que debiera
estar prevista en la elaboracion de los planes
y programas de desarrollo urbano, asi como
en los proyectos urbanos estratégicos.

Las técnicas y los métodos de la pla-
neacion urbana constituyen un medio para
alcanzar los propdsitos de la sociedad. No
obstante, a la sociedad se le ha dado partici-
pacion solamente en la elaboracion de los
planes, pero no en la toma de decisiones en
forma previa, no sobre hechos consumados.
Los proyectos urbanos, pocas veces estdn
incluidos durante el proceso de planeacidn
y aparecen como apéndices del programa
de desarrollo urbano. Podriamos citar, sola-
mente como ejemplos, el caso del proyecto
del aeropuerto de Texcoco y el segundo piso
del periférico, en cuyo proceso la sociedad
civil y, todavia mds significativo, los grupos
afectados, no fueron tomados en cuenta,
independientemente de que los proyectos
no formaban parte de las acciones estratégi-
cas de los Programas de Desarrollo Urbano
del Municipio de Texcoco y del Distrito Fe-
deral.

En este sentido, es diferente que los pro-
yectos y la legitimacién por parte de la socie-
dad y los grupos involucrados se encuentren
incluidos a lo largo de todo el proceso de
planeacidn, a que dichos proyectos aparez-
can como por arte de magia, en forma es-
pontinea. Esto debilita al proceso de
planeacion y a la credibilidad en las institu-
ciones. Para esta parte del proceso se reque-
rirfa un método de trabajo, de consulta y de
participacion activa de la sociedad, enten-
diendo por ésta, no sdlo a las organizaciones
sociales y las no gubernamentales, sino tam-
bién a la iniciativa privada y a todos los agen-
les previsibles que participan en la confor-
macién de las ciudades y las regiones, para
evitar el rechazo de determinadas acciones
gubernamentales, por parte de los partidos
politicos y los demds grupos oportunistas que

encuentran un campo propicio para su in-
cursion.,

Este tipo de previsiones metodoldgicas y
técnicas permiliria la realizacion o consecu-
cién de los proyectos estratégicos, en el mar-
co de la planeacién urbana, y aceleraria y -
fortaleceria la base econdmica de las locali- -
dades urbanas, y tendria un efecto multi-
plicador y beneficios exponenciales en la -
generacion de empleo y de satisfactores ur-
banos. En este sentido, los métodos y las téc-
nicas representan una oportunidad para en- -
frentar los retos del futuro en el desarrollo .
urbano y plantearnos nuevos paradigmas .
que den mayor certidumbre al quehacer de
la planeacion.

La planeacion estratégica se remonta a
1982 en San Francisco, California, su
desarrollo posterior en otras ciu-
dades de la Unién Americana y
su aplicacian en Espaiia, a prin-
cipios de la década de los 90
(Ferndndez, 1997). Este nuevo
enfoque, con conceptos milita-
res y empresariales, tiene su origen
por diversas circunstancias: en la pre-
sidn social sobre los sistemas tradicionales
de la planificacién; en la vertiginosa dinami-
ca de las ciudades; y en la globalizacion y la
consecuente competitividad entre ciudades,
regiones y entre naciones. La planeacion es-
tratégica refuerza la incorporacion de varias
consideraciones en materia de planeacidn.
Por ejemplo, privilegia la conclusidn del pro-
ceso en proyeclos estratégicos relevanles para
la localidad, evitando que estos surjan en
forma espontdnea y sin vinculacién con la
estrategia del programa, después de conclui-
do el proceso de elaboracion de planes. Otro
atributo que incluye la planeacion estratégi-
ca es la incorporacion de los distintos agen-
les sociales que intervienen en este proceso,
como los individuos, grupos o asociaciones,
etcétera, conforme a las normas vigenles en
la materia, como la Ley de Farticipacion Ciu-
dadana en el Distrito Federal, con lo cual se '
garantizan mejores resultados en la moder-
nizacién, reciclamiento y construccién de
las ciudades.

Finalmente, la planeacién estratégica
moderna vincula los distintos enfoques tra-
dicionales que antes se utilizaban casi en for-
ma excluyente, como lo normativeo, lo social
y lo estratégico, de donde puede anticiparse
un estado de conciliacion de intereses que
siempre estardn presentes en la evolucion de
las ciudades.
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ANEXO 1

NECESIDAD Y PAPEL DE LAS TECNICAS Y METODOS EN LA PLANEACION URBANA
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ALGUNOS PATROMES QUE CARACTERIZAN LOS PROCESOS DE URBANIZACION
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PERIODO
PRE-INSTITUCIONAL

t= =4 oy

A

|

Antes de 1976
Ausencia de marco juridico
Intituitiva
Poco sislemidlica
Enfoque nacional regional
Ley de plantacion (1930, 1983)
Planes sexenales (1934-40,41-46)
Ley general de poblacian (1974)
comision nal, de des. reg. (1974)
Plantacidn aspectos fisicos sect.
Infraestruciura
equipamiento
usos cel suelo
tenencia de b tierra
vialicdad y transporc
Variables cualitativas
Planos en lugar de planes
Ausencia de politica largo plazo
Escasa voluntad politica
Carencia politica gubernamentales
Ausencia de variable ambiental
Mo vision secial de la plantacidn
Inexistencia de competitividad
Teorias y métodos:
localizacidn industrial
procesos de aglomeracion
economias escala deseconomias

ANEXO 2
ANTECEDENTES DE LAS PLANEACION EN MEXICO

PAPEL DE LAS TECNICAS Y LOS METODOS

PERIODO
INSTITUCIONAL

Periodo 70-90
Marco juriclico vigente
Incorporacion de pl. urb constit.
Ley Gral. de Asent. humanos 1976
Creacidn SaHOP (SEDESOL) 1976
Ley federal de reforma agraria
Proliferacion instancias loc. plan
Creacion carrera LDAH-LAM-X

{no existia a nivel de licenciatura)
Otras universidacles licenciatura
Elaboracidon planes des. urbano
Madificaciones a legislacion

Constitucion politica

Ley agrana

Leyes locales
Revisiones y aclualizaciones de la
Mayoria de los planes elaborados
Constitucion de reservas terntoriales
Adecuaciones leyes locales
Ley del equilibrio ecoldgico
Recursos administrativos

EPOCA
MODERNA

Periodo 90 en adelante
Avance cientifico y tecnologico
Informatica computacional
rapichez
precision
eficiencia
Ceoinlormadtica
patrones comportamicnto
territonn
sociedad
ECONOMIL
comunicaciones
medio ambiente
ocupacion del suelo
tendencias crecimiento
En técnica apanicion AGEES - SIGS
revolucion métoddos y tec
vigencia de otras mel-lec
Nulificacion plantacion central
Plantacion urb, Funcion municipal
Foralecimienio vivienda inl.soc.
Consolidacion de instituciones
Cambios politico—adminisirativos
Muevas promesas para planeacian
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ANEXO 3

METODOS Y TECNICAS EN EL PROCESO INTEGRAL DE PLANEACION
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