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Los cables de retencién soportan una carga de 45.220 kilo
gramos, cuatro barras y trabajo 7 kilogramos por milimetro
45.220
4 <7 A
do de Ia rosca, redondo de 50 milimetros.

cuadrado, seccién = 1.615 milimetros cuadrados al fon-

J. EuGenio Risera.

(Continuard.)
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LA CIUDAD JARDIN

Ojeada retrospectiva.

Construccidn Civica, Habitacién popular, Ciudades Jardines,
Cooperacién, he aqui cnatro lemas que de hoy en adelante, 4
medida que sean plenamente conocidos los brillantes resultados
de las experiencias que particularmente me propongo resefar,
dificilmente podrin ser concebidos, sino como iuseparables; y si
ahora haciendo una necesaria abstraccidn los separamos, sea esto
unicamente admilido como un simple expediente informativo,
sin dejar de tener nunca en cuenta el hecho que con mas relieve
va & resullar de nuestro examen, de que precisamente la Coope-
racidn es el nexo que une indisolublemente en un solo conjunto
arménico todos aquellos diversos concepto.

Precizaumenle uua de las mis importantes conclusiones pric-
ticas @ lis cuales sin disputa alguna puede afirmarse ha llegado
el movimiento de las Cindades Jardines es la de que, si por una
parte se iwipone la creacion, alli donde las corrientes migratorias
lo aconsejen, de villas y ciudades modelo. de nueva planta, que
puedan desarrollarse libres de las [érreas trabas que la herencia
del pasado opone al conveuiente desarrollo de los nicleos de po-
blacion existentes, no menos importante que este aspeclo, que
podria llamarse radical, de la cuestion, es la lendencia modera—
da, oportunista, que ldgica y paralelamente debe acompaiarle y
en Ja prictica le acompana, dirigida & encauzar en lo posible el
faturo desarrollo de las ciudades existentes bajo lineas tan se-
mejantes como sea posible & las de los modelos antedichos.

Tanto en una como en otra direccién, el sistema econémico
cooperalivo ha dado pruebas indiscutibles de ser un auxiliar mas
que poderoso, decisivo, para la eficaz resolucidn de los proble-
mas planteados por la prdctica, y asi, al paso que por una parte
vemos predominar y triunfar el ideal cooperativo en el grandio-
80 y atrevido ensayo de la primera Ciudad Jardin de Letchworth, -
Inglaterra (y eso no sélo en su concepcién econémica fundamen-
tal, sino por la manera como en la prictica se ha llevado 4 cabo
aquella enorme empresa de colonizacién urbana), por otra parte,
todavia mds brillante y mds completo ha sido el resultado de los
vastos y numerosos ensayos de aplicar el mismo sistema 4 las
urbanizaciones en gran escala de los hasta entonces raquiticos,
sérdidos y abyectos suburbios de las capitales modernas; coa
cuya brillante vicloria, segiin se indicé, queda definitivamente
confirmada la antedicha posicién fundamental de la Cooperacién
como centro comun de enlace de cualesquiera esfuerzos que en lo
suce»ivo se hagan para la conveniente solucién de todos los pro-
blemas aludidos.

Dos son los principales caminos por los que el movimiento
cooperativo podia l6gicamente atacar el problema planteado por
el monstruoso crecimiento de las modernas ciudaldes; problema
que, asi como desde el punto de vista colectivo toma el nombre
de Construccion Civica (Towm Planning en inglés y Stddtebau en
alemdn) bajo su aspecto individual se reduce al asi liamado pro-
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blema de la Habitacién, tendiendo & salvaguardar el interés pri-
vado del ciudadano de los desastrosos efectos que para su conve-
niente alojamiento estdn produciendo aquellas cadticas aglome—
raciones de los grandes centros industriales modernos. Siendo, en
efeclo, las cooperativas de consumo las primeras histéricamente,
Y por ende, prdcticamente, las mdas desarrolladas de todas las
formas que en su desenvolvimiento ha afectado el fecundo prin-
cipio de la cooperacién, parecia natural que fueran estas Asocia-
ciones, hoy dia, como es sabido, en pleno florecimiento en los
paises mds adelantados, las llamadas, en primer término, 4 em-
bestir este problema de Ja habitacién, proveyendo de ndecuado
alojamiento 4 sus millones de clientes, del mismo modo que con
el Liempo han venido ellas & proveerles de la mayor parte de los
mil variados objetos que las comunes necesidades humanas re—
quieren, como son los miiltiples articulos de comer, heber y
arder, los de vestir y confecciones, maquinaria y utensilios para
l1s industrias, ahorro, crédito, previsién para las necesitlades y
contingencias futuras y hasta los mds remotos objetos de ilustra-
¢ion y cullura. Pero, ya sea & causa de los cnormes capitales y
de las severas restricciones impuestas por el comercio de inmue-
bles, ya por tener dichas Sociedades absorbidos sus recursos de
todo género en olros cometidos mds apremiantes, al paso que
como vamos i ver, otros importantes organismos se preocupan
particularmente de nuestro problema, ya por falta de una avisa-
da orientacion que en otras ocasiones se ha puesto de relieve, 6
bieu sea por todas estas causas juntas, lo cierto es que hasta muy
recientemente las cooperativas de consumo han dado muestras de
la mayor indiferencia ante los universales clamores del pueblo
por lo que & la habitacion se refiere.

Tan solo en Inglaterra, y en menor escala en Alemania,
donde puede senalarse el magniflico ejemplo de la gran coopera—
tiva Produkiion (1) de Hamburgo y aun alli desde hace muy
pocos ailos, han empezado las cooperativas de consumo & preocu-
parse del problema, siendo, por tanto, relativamente mezquinos
(tratdndose de una organizacién que reune mis de 2 '/, millo-
nes de miembros, con un total de ventas por valor de {.886 mi-
llones y mds de 900 millones de capital de explotacién) los re-
sultados totales hasta el presente obtenidos, segiin puede dedu-
cirse por los siguientes datos sobre Inglaterra presentados en el
Congreso Internacional de 1a habitacién celebrado en Londres en
1907, comparados con los que luego se verdn relativos 4 brillan-
tes éxitos de los otros organismos antedichos:

Sociedades cooperativas que tienen oficios

de edificacidn, ...........coi0eh cuuunn 413
Sumiag prestadas & sus miembros para com-

Prar CaSAS....vuervennrrensnnnsnesnsas. 06.532,000 Ls.
Nimero de casas construidas de este modo. 32,000
Sumas invertidas en construceidn de casas

que luego han sido vendidas 4 sus miem-

bros......... cesceseissaeceiaraesesess 1,232,000 Ls.
Niamero ds casas asi construidas y vendidas. 5571

Sumas invertidas por las Sociedades en
construccidn de casas para alquilar 4 sus
“miembros........
Numero de casas de este modo alquiladas..

- 1.839.000 Ls.
'8.530

Total, 46.707 casas con un capital de im porte 9.603.000 Ls.
A estos resultados hay que adadir, desde 1908, los incipien-

(1) Esta pujante Sociedad, fundada en 1899 y que contaba en 1908 con
35.008 miembros, haciendo operaciones por valor de 8.041.755 marcos, ha ve-
nido gradnalmente afiadiendo & su objeto, puramente distributive al princi-
pio, 1as tareas de la produecion de casi todos los articulos que expende, y
luego el ahorro y la construccién de casas para uso de sus asociados, habien-
do en 1910 construido 612 viviendas y 42 oficinas y almacenes.

También hay que sefialar 1a Ciudad Jardin de Milanino, cerca de Milén,
que esta construyendo la Unione Cooperativa.
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tes de un Comité Cooperativo de Ciudades Jardines (Co-aoperative
Garden City Committee), fundado en Londres para el fomento del
interés en el problema de la habitacién entre los organismos

cooperativos, y su desarrollo seglin las lineas de las Ciudades

Jardines; habiendo ya, después de uno larga y activa campaia
de propaganda, lanzado uno 6 dos proyectos de Suburbios Jardi-
nes, que se estdn desarrollando bajo los auspicios y por cuenta
de importantes cooperativas.

Mas, si escasa ha sido hasta el presente la labor de estas en-
tidades en el problema de la habitacién, no ha sucedido lo
mismo con los otros organismos va- repetidamente aludidos,
que desde tiempos vienen ocupindose inlensamente en Ja salis-
faccién de dichas necesidades. Y aunque hoy dia son ya de di-
ferente orden y naturaleza Jos-tipos de Sociedades que de ello

particularmente hacen su objeto, para no salirnos de los sucintos.

margenes que nos hemos propuesto, nos ceiiremos actualmente
4 un breve examen de aquel grupo que tanto por su elevacion de
miras-como por sus espléndidos resultados pricticos, merece, sin
duda, una preferente y excepcional atencidn de todos los que se
interesan en el asunto.

Refiérome 4 las famosas Cooperativas de inquilinos que, con
el nombre de Copartuership Tenants Ltd., tanto incremento han
tomado estos tltimos afios en Inglaterra, de dounde empiezan 4
extenderse ya por otros paises, particularmente en Alemania,

movimiento que se ha distinguido, desde un principio, por el alto -

sentido social orgdnico con gue ha comprendido en su multifor-
me conjunto el trascendental problema que se propone resolver,
y aunque sélo gradualmente ha ido concretando sus planesy de-
purando su objelo, actualmente, ya en pleno desarrollo y per-
fectamente definido su pensamiento, puede éste ser explicado di-
ciendo que es el resultado de la gradual fusidn, en un mismo
plan, de tres distintas ideas que habian nacido y se desarrolla-
ban antes, con absoluta separacién unas de otras,

La primera esla idea de completar el ordinario modo de alo-
jamiento mediante pago de alquiler con un sistema que permita
4 los inquilinos participar en los beneficios de la empresa, luego
de haberse. satisfecho un modico interés fijo al capital invertido
en.la misma.

- La segunda es, simplemente, el principio de las Villas Jardi-
nes y de los Suburbios Jardines, que, 4 su vez, no. es mis que
una aplicacién prictica de los complejos principios generales de
Ja Ciudad Jardin al caso particular del creciente desarrolio sub-
urbano de los grandes centros de poblacién, que se trata de eu-
cauzar, segtin planes razonables y metddicos.

La lercera idea consiste en ofrecer & los obreros y artesanos
empleados en la edificacién y explotacién urbana de una finca un
medio de participar en los beneficios que produzca el éxiio even—
tual de la Empresa.

El primer objeto, en lo que & la simple cooperacxon se refie-
re, es el més antiguo de todos, puesto que, en realidad, la apli-
cacién del principio de cooperacién & los intereses comunes de
los consumidores de alojamiento es, ya hoy dia, vpa forma de
aplicacién muy trillada del espirita cooperativo, y desde las pri-
meras experiencias pricticas de participacidn de benelicios, que
luego vamos 4 sefialar, puede decirse que el principio no ha ce~
sado de tener intenso cultivo y aplicacién por multitud de Socie-
dades de todo "énero que, asi en Inglateria como en otros paises,
se dedican de este modo & proveer de casas & sus asociados, si
bien comtnmente limitindose, segiin veremos, & proporcionarles
1a plena propiedad de las mismas.

Pero ya desde aquella fecha antes mencionada empiezan a
afirmarse Jos éxitos de las memorables experiencias de Bournvi-
He'y Poft~$un1ight, més tarde coronadas por el ensayo en gran
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de escala de la primera Ciudad Jardin de Lelchworth, en vista
de los cuales nada tiene de extralio que el cambio de opinién
que en lnglaterra aquéllos produjeron, en el sentido de un ma-—
yor orden, belleza, economia é higiene en las empresas de urba~
nizacién, asi como en el de la sustitucion de la propiedad indivi-
dual del suelo por la colectiva, repercutiera en esos organismos
democriticos que, después de todo, no hacian en el dominio eco-
némico mas que desarrollar en forma republicana los mismos
principios de participacién de ganancias que aquellos pionneers de
la reforma civica habian hallado primeramente ocaaxén de ensa—
yar bajo forma mondrquica.

Asi fué particularmente como del movimiento de las Ciuda-
des Jardines nacié el de los Suburbios Jardines, que, si bien de
una trascendencia muy inferior en el orden de la eficacia para
la resolucién de los problemas civicos y sociales que se persigue,
ha tenido, gracias, sobre todo, precisamente, al empuje que le
han dado esas Sociedades cooperativas, un éxito tan fabuloso que
estd eclipsando al ya muy considerable obtenido por la idea ori-
ginaria, que por la magnitud y las enormes dificultades de la
empresa ha obligado & concentrar todos sus esfuerzos y recursos
en la, por ahora. unica (1) experiencia verdadera Y aubennca de
la Ciudad Jardiu de Letchworth.

La primera experiencia practica de combinar los principios
antedichos de la Cooperacién y de las Ciudades Jardines déhese
al ferviénte y Juminoso genio del infatigable apdstol e lu idea,
M. Henry Vivian (2), que en el momento critico de aquel indi-
cado cambio de opinién, semejante & aquel hombre providencial
que describe Thackeray en uno de sus libros, aparecié como la-
mado providencialmente i traducir en actos vivos todos les mul-
tiples y vagos proyectos y tentativas que se empezaban i hacer
en tal sentido. '

No sélo es, en efecto, & sus fecundas iniciativas que se debe
la fundacién en 1901 de la primera Copartnership Tenants Lid.,
que di6é por resultado la maravillosa obra de arte civico y social
que se conoce con ei nombre de Suburbio Jardin de Ealing, cer-
ca de Londres (el primer experimento en su género que, 4 pe:ar
de su enorme prolificidad, todavia se presenta como un modelo
cldsico en su especie, aun no superado en conjunto), sino que
todo el desarrollo sucesivo del movimiento, en las grandes pro-
porciones que ha llegado 4 alcanzar, lleva la marca indeleble del
Lhombre que supo hallar la férmula tan feliz cuanto sencilla de
upa organizacién econdémica que incorporada en los estatutos
modelo de aquella Sociedad, ofrecia la exacta solucién que las
mudas circunstancias pedian y que las mismas circunstancias se
han encargado de consagrar.

Debido & varias dificultades praclicas, la idea de pex-mltxr a
los obreros y artesanos empleados en la construccién de casas
baratas una cierta parvticipacién en los beneficios de la empresa,
no ha sido adoptada desde el principio, aunque tiltimamente hay
que seilalar algunos ensayos que prometen en el porvenir exce-
lentes frutos.

Asi, verbigracia, siguiendo esta direccién, una Sociedad
cooperativa de construcciones de tejas y ladrillos y otra, también
cooperativa, de carpinteria (que se han fundado para proveer &
las necesidades precisawnente de las Coparinership Tenants Ltd.
y de otra Compaiia de constructores de Suburbios Jardines) se
han formado sobre bases que se proponen‘el indicado objeto, y si
estos ensayos obtuvieran éxito andlogo al de los otros aspectos

(1) Actualmente, afianzado ya el éxito comercial de esta empresa, segin
aparcce en sus iltimos balances, hiblase ya de poner en ejecucién el proyec-

to de una «Segunda Ciudad-Jardins.

(@) A diversos opiiscules y articulos publicados por el mismo se deben
bnena parte de las notas del presente estudio, .o
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del mismo movimiento, pronto es de esperar (ue logre éste in-
corporar en la prictica las tres ideas autedichas, que forman la
verdadera aspiracién de sus fundadores.

Bl dominio privado.—Ventajas é inconvenientes;

La propiedad doméstica ofrece, sin duda, uno de los mds se-
zuros y mds atractivos medios para la colocacién de ahorros d
aquellos que no pueden exponerse d los riesgos de empresas alta-
mente especulativas. Muchos organismos é instilutos de diversa
indole han empleado sus recursos, asi en Inglaterra como en
otros paises, durante los iltimos cincuenla afios, dando facilida-
des y estimulando & los obreros y otras personas de modestos
medios & couvertirse en propietarios de sus propias habitaciones.
El sistema generalmente adoptado en Tnglaterra, que desde anti-
guo marcha al [rente de esle movimiento, es como sigue: Ade-
lantar, con garantin de fa propiedad, & los solicitantes de buenas
referencias, desde los dos tercios & los cuatro quintos del valor
total de In misma; la suma adelantada debe ser reembolsada con
intereses 4 plazos mensuales 6 trimestrales que se extienden por
un nimero de alios, ordinariamente de quince 4 veinte. El inte-
rés se lija comiinmente & razén de un 4, 4 ‘/, 6 5 por 100; pero
en muchos casos, aungque tales son los inleveses nominalmente
exigidos, en realidad son éstos superiores, porque el prestatario,
al paso que paga sus plazos mensunlmente, no obtiene la suma
de su capital que representan esos intereses hasta el (in del afio.
El prestatario pierde, por tauto, y la entidad prestamista gana
el uso de los plazos mensuwiles hasta el fin del afio. Este sistema,
en realidad, abade, probablemente sobre unos */, por 100, al im-
porte nominal del 4, 4/, 6 5 por 100 anledicho.

El tipo mds importante de entidades de esla especie es la
Building Society (1), cuyas Compailias regulan sus operaciones
bajo leyes especiales conocidas por Building Societies Acts, la Glli-
ma de las cuales es del afto 1894, vy al final del aho 1908 habia
en Inglaterra y Gales 1.633 Compaiiis de esta cluse, con un ca-
pital, incluyendoacciones, obligaciones y depdsitos, de 67.084.639
libras esterlinas, habiendo hecho préstamos, durante dicho aio,
por valor de 8.24 4.486 libras esterlinas y los reembolsos de ]o;
prestatarios ascendieron i 7.870.000 libras esterlinas. El movi-
mienlo cooperativo ha utilizado también, segin ya hemos indi-
cado, unos 10 millones de libras eslterlinas para este objeto, la
mayor parte de las cuales han sido prestadas bajo un sistema
muy andlogo al empleado por las Building Societies, habiendo
invertido gran parte del saldo en construir casas cuya propiedad
han conservado esas Sociedades cooperativas para alquilarlas &
sus miembros & precios usuales, y destinando los benelicios 4 au-
mentarlos dividendos de los cooperadores. También las grandes
mutualidades (Friendly Socielies), establecidas, como es sabido,

(1) Estas Asociaciones, cuyo origen sc remounta al siglo XVIIH, fueron al
principio simples Cajas cooperativas de ahorros que aplicaban sus fondos co-
lectivos & prestar & sus asociados cantidades para la adqgnisicion de casas, y,
i pesar de sn larga evolicion y considerables transformaciones, continian,
segiin se ve, revistiendo virtualmenté el cardcter de Bancos de erédito hipo-
tecario, que reembolsan los préstamos qune otorgan i sus asociados por'el sis-
tema do la amortizacion. Este tipo de Socicdad ha tenido especial fortuna
en los Estados Unidos, donde en 1906 so contaban 5.326 de cllas, con 1.656.611
miembros y un capital de $16.765.047 délarves, debicendo p'nt.n.ulmmcnte a
ellas su espléndido desarrolle ciudades como Filadelfia, St. Panl y Minnea-
polis.

Otro tipo de Asociacién, que en Iu"‘lntenn tuvo su origen pox los afios
1840, aunque su desarrollo es relativamente roducido, es el de las Hamadas
Land and Building Socicties (hoy simplemente Land Societies?, las que se
difercucian de las presentes en que ya exticnden su actividad & la compra de
terrenos, construceion de casas, venta 6 alguiler de las mismas y préstamos
hipotecarios. Una variedad de éstas son precisamente las que ahora en parti-
eular nos ocupan y gne proceden directamente, do ellas, . L
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con el objeto de facilitar & sus asegurados un cierto socorro sema-
nyl en caso de enfermedad y otros auxilios semejantes, pres*an

grandes sumas, pnucu)almente 4 sus miembros; para permitir—

les la adquisicién de la propiedad de sus casas. Algupas. de. las
mds importantes Trade Unions también utilizan una porcidn de
sus capitales acumulados en beneficio de sus miembros con igual
objeto, y lo mismo, en mayor 6 menor escala, puede decirse en
otras muchas naciones. A cuanto alcance el total de estas sumas
que las diferentes clases de Sociedades antes indicadas invierten
anualmente 4 este lin, dificil es de precisar; pero no hay.duda
que representa una cantidad considerable y de nnporta.ucm cre-
ciente, no cibiendo desconocer que, considerado en conjunlo,
este sistema de tratar la propied wd doméstica de las clases menos
acomodadas ha alcanzado enormes proporciones.. .

Pero por muy plausible y valioso que sea este desarrollo,
desde muchos puntos de vista, y paeruhnmeuLe en consideracion
al grande estimulo que fomenta hacia el ahorro y 4 su tendencia
A distribuir de la mds amplia manera la propiedad de capital
mobiliario ¢ inmobiliario, no deja de estar sujeto i.serias obje~
ciones en ciertos puntos importantes. Tener una especie de pro-
piedad en cuya posesion pueden participar iis multitudes sin ex-
ponerse & grandes riesgos, es ciertamente una fuente de energia
para un pafs; y cuanto mds extendida sea la participacion en este
dominio, mejor serd su bienestar. Por otra parte, la propiedad
de una casa, después de la tierra, €s de un modo patente una es-
pecie de dominio, cuyo ejercicio, de no someterse 4 severas re—
glas, es susceptible de un uso tal, que produzca graves daiosy
perjuicios tanto al individuo como & la comunidad. En muchos
otros negocios ¢ industrins poco ¢ ningiin dalio se causa aunque
cada uno de sus interesados se sirvau de su derecho para sus in-
mediatos intereses y beneficios; pero en el caso de la propiedad
urbana es de In mds vital importancia que prevalezca una am-—
plia visién de las cosas, con preferencia 4 la cortedad de miras
con que hasta el presente ha solido considerarse. .

Por ejemplo, dado un solar para edificar en las cercanias de
una gran ciudad, por el cual se ofrezca un precio razonable, si
se toman miras de largo alcance, es buen negocio el proveer con-
venientes y bien emplazados jardines para cada casa, ciertos es—
pacios libres para campos de juego y deportes, asi como un buen
sislema. de cloacas y demds obras de urbanizacién que las reglas
higiénicas recommiendan, lo mismo que fomentar la plantacion de
arboles y adoptar medidas que eviten el aumento excesivo de las
rentas del suelo. También es negocio, en semejante caso, el cons-
Lruir las casas con tan s6lido material como sea posible y bajo
planos de tal modo concebidos, que aseguren para ellas una de-
manda coustante, la que se verdi, cierlamente, acrecida si se
agrupan las casas en tal forma que produzcan el mejor efecto
artistico. Si se adbptau miras de corlo alcance y no se piensa
mis que en obtener el mayor lucro inmediato, debe uno resig—
narse & la total indilerencia acerca de la mayoria de esos requi-
sitos, dejando al porvenir que cuide de si mismo.

Ademils, suponiendo que la finca ha sido planeada y edifica-
da de un modo satisfactorio, el sistema de propiedad y de admi-
nistracion que se adople determinard si el valor de esos buenos
comienzos ha de ser disfrutado por la colectividad. Silos solares
y las casas son vendidos & compradores particulares, todas las
probabilidades serén de que algunoéde ¢stos enajenarin pronto
sus propiedades & agéntes sin escripulos, que usarin y abusaran
de ellas'en forma tal, que perjudiqueny anulen las buenas in-
tenciones de los que pusieron los fundamentos de aquella obra.
Si.una 6 dos de las.casas en una calle pasan 4 propiedad de gen—~
tes poco- recomeudablea, que explotan su valor y abusan en chal:
quier modo: de-su ‘po.eSién, el valor-de - toda la cal}e dlamumye




REVISTA DE OBRAS PUBLICAS

rapidamente; con lo que viene & resultar que el sistema que es-
timula al obrero 4.hacerse propietario de su propia casi, sin
preocuparse de interesar & los residentes en el cuidado de los in-
tereses comunes, y-de conservar el cardcter del grupo urbano ea
conjunto, carece de medios para evitar 6 remediar semejantes
males. ,

Pero es mds alin: desde el punto de vista individual, hay con-
siderable margen para-la mejora de estas circunstancias, aun si-
guiendo el sistema usualmente empleado, y mds particularmente
si el interesado es un trabajor de muy reducidos recursos.

Es, & menudo, muy arriesgado, asi como muy coslo:0, para
el obrero el pretender comprar las casas en que mora, segiin el
plan 6 sistema individualista usual. Empezando por el cosle, es
evidente que un lole de tierra costari mds en proporcion que
cincuenta 6 cien lotes reunidos. Los gastos administrativos y ju-
ridicos, los derechos de inspeccidn y probablemente también el
coste de construccion de la casa, crecerdn también en propor-
cién. EL interés 4 pagar y las cargas legales que lleva cousigo
todo préstamo de capital, que el obrero comunmente requiere
para poder construir ¢ comprar su morada, son lambién propor-
cionalmente elevados. Todo eso ¢s un efeclo natural del hecho
de que todo este asunto se conduce en la forma del negocio al
detalle, por cuyo motivo son 10s gastos los comunes en esta clase
de negocios. En segundo lugar, relativamente al riesgo, 110 es
menos i’mportante la consideracién de que grandes masas de 10s
mejores obreros, en todas las cindades, no tienen, ciertamente,
el disfrute de un empleo constante et un mismo lugar; lo que, &
menudo, significa que, una vez hayvfu invertido sus ahorros en
la compra de una casa.por aquel sistema, ya relativamente dis-
pendioso, se hallardn abrumados por la necesidad, en el frecuen-
te caso de un traslado, de buscar un inguilino para ella y de
cuidar del cobro del alqui]ér, debiendo, en caso contrario, vender
su propiedad, lo que, dada la premura de las circunstancias, de
berin hacer, probablemente, & pura pérdida.

El dominio colectivo.—Las Sociedades de inquilinos.

Varios han sido los sistemas propuestos para hacer {reute &
tales obsticulos, y entre ellos son muchos los reformadores que,
haciéndose cargo de aquellas circunstancias, se inclinan particu-
larmente & la intervencién municipal en este asunto, ya que ella
1nos ofrece, junto con.la economia de toda empresa al por mayor,
el alivio de los riesgos individuales y la prevencién de otros ma-
Jes que lleva consigo la propiedad privada. Dejando & un lado la
detenida discusion de esta fase del asunto, nos limitaremos por
ahora & indicar que, cualesquiera que sean las ventajas 6 des—
ventajas del sistema, un tal razonamiento desconoce el papel im-
portantisimo qi1e el interés privado, usando la palabra en su me-
jor sentido, desempeiia en la administracién y utilizacién de la
propiedad urbana, y la gran importancia que tiene para todos y
cada uno el apoyarse en tal estimulo, no s6lo desde el punto de
vista de -utilitario, cuyo importe se ha evaluado, por lo menos,
en un 1 por 100 anual del capital, sino también bajo el aspecto
educativo, tanto individual como social, que es de una impor-
tancia incalculable.

La mejor solucién parece, pues, ser el aprovechar la fuerza
impulsiva de este estimulo y el valor educativo que siempre lleva
consigo el recto sentido de Ja.propiedad, en beneficio de una
combinacién que la garantice, al paso que evile su ejercicio en
una: direccién allh:OCIa] Entre todos los varios sistemas y pro-
cedxmlentob que se han propuesto para enlazar estos extremos (1),

(1) Entre otros se seual:m como los mis importantes, asi por sn efleacia,
como por la extensxén de su empleo, particularmente en Alemania: La venta
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ninguno se presenta con tan halagiiefios auspicios como el ya
mencionado de las Sociedades cooperativas de inquilinos que, con
el nombre de Copartnership Tenants, en Inglaterra (asi como
otras aplicaciones similares que del mismo principio se han en-
sayado muy recientemente en Alemania) tan feliz solucion ofre-
cen con sus bases, y tan Drillantes resultados han obtenido en
pocos ailos. .

Estas Sociedades deben ser registradas segin Ja ley inglesa
de las Sociedades cooperativas de industria y previsién (Industrial
and Provident Societies Acls). El capital se obtiene de dos mane-
ras, en primer lugar, emitiendo acciones que suelen ser de un
importe entre una libra Y dxez (de 25 4 250 pesetas cada una),
pagaderas ya sen de una vez 0 i plazos. De conformidad ccn lo
prescrito en la antedicha ley, ningin socio puede poseer mds de
200 libras en acciones, y lodo socio debe poseer un cierto nime-
ro de ellas (50 libras comunmente) para goiar en pleno de los
beneficios sociales. Siendo notoriamente insuficientes los caudales
obtenidos por este medio para atender & los cuantiosos gastos
que en sus principios requiere toda empresa de urbanizacion,
estas Sociedades suelen emitir al propio tiempo obligacién 6 em-
préstitos que gozan de derecho preferente para el interés del
4 por 100 que comuumente devengan, al paso que las acciones
suelen rendir un 5 por 100. La Junta directiva 6 Comité de Ad-
ministracion es elegida por los accionistas, y en el mismo suelen

_tener también su conveniente representacién los ‘inquilinos que

ocupan las casas de la Sociedad.

He aqui ahora el procedimiento que siguen para llevar & cabo
sus admirables obras de urbanizacién y edificacién en grande
escali. Empiezan por comprar en 105 suburbios de una ciudad en
crecimiento uba finca ristica y trazan inmediatamente su plaix
de urbanizacion por manera de proveer:

a) Convenientes campos de juego para los inquilinos y sus
hijos.

2) Una razouable limitacién en el nimero de casas por hec-
titea, de manera que cada casa tenga su propio jardio. ,

¢) Una oportuna reserva de éspacios libres para emplaza-
miento de edilicios pliblicos, lo que se traduce en artisticos efec-
tos arquitecténicos, tanto en lo que se lehele al disefio de las
casas como & su agrupacion.

El objeto que primordialmente persiguen estas Sociedades es
coustruir casas sélidas, provistas de buenos requisitos higiénicos
y de las demds convenienles circunstancias para el uso de peque-
Nios poseedores de ahorros que deseen habitar en buenas condi-
ciones..

Esto conseguido, alquilan las casas, segun lus varias formas
peculiares que esle contrato reviste por tradicién en Inglaterra,
a los precios corrientes en el mercado, de manera que puedan
pagar un modico interés al capital coun que operan, segun los
términos antedichos; hecho lo cual dividese el excedente de bene-
ficios (después de hacer la necesaria provisién para los gaslos de
construccion, reparacién y fondo de reserva) entre los mismos
socios inquilinos, & proporcidn del aljuiler que paga cada uno.

con pacto de retro, para el caso de que el comprador no obsorve las condicio-
nes impuestas al uso de su propiedad. El contrato eufitéutico y las diversas
formas del derecho de superficie iiltimamente en gran predicamento eax Ale-
mania y Austria-Hungria, y finalmente el contrato especial de Rentengut,
que, de origen muy antiguo en ciertas comarcas del Norto de Prusia, ha sido
verdaderamente fomentado y restaurado en' la moderna por medio de Insti-
tutos especiales gue se dedican 4 operacipnes de crédito con este objeto. De
todos cllos hemos de tratar en su debido lngar: pero bueno seri consignar,
desde ahora, que todos tienen sus ventajas y sus desventajas, segin sean las
circunstancias, y que todos son susceptibles de un buen empleo, en su caso,
no sélo por simples particulares, sino también por los Municipios que, par-
ticularmente en Alemania, estin haciendo grande y provechosa aplicacién de
todos en el desarrollo de su vasta politica social con respecto al problema de
la habitacién. (Véase mi obra Las grandes ciudades y sus problemas.)
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Esta participacién de beneficios, segiin nu rasgo notable en estas
Sociedades, no se paga 4 los accionistas en metdlico, sino que se
les inscribe en su activo en las cuentas particulares de cada uno,
quedando en depésito en la caja social, mediante el correspon-
diente interés, hasta que la suma de las imposiciones alcanza un
determinado valor en proporcién con el interés colectivo de que
el inquilino disfruta, 6 que se separa éste de la Sociedad, ¢ bien,
sin separarse, renuncia 4 su inquilinato con motivoe de algun
traslado de domicilio 6 lo que sea, en cayo caso todos los divi-
dendos le son reintegrados con 10s intereses correspondientes.
En tales Sociedades ficilmente se verd que puede un indivi-
duo pricticameunte obtener todas las ventajas econémicas que
podria reportarle la propiedad de sucasa. El capital necesario se
obticne & uu tipo de interés, por debajo dei cual nadie podria
aspirar & tomar dinero & préstamo, sea para coustruir 6 pura
comprar uni casa, mientras que los gastos preliminares y los
generales posteriores son considerablemente menores que bajo el
sistema individualista. Tomando por garantia de su capital la
inscripcidn en una Sociedad de esta clase, en lugar de un titulo

REVISTA DE OBRAS PUBLICAS

de dominio privado en un inmueble particular, el inguilino re-
parte los riesgos de un traslado con sus consocios y coparticipes
en el uso del inmueble social.

El valor de sus ahorros acumulados es'de este modo ficil=
mente realizable, y puede con Ja misma holgura transmitirse,
siempre que se desee, & mucho menor coste que el dominio de
una ciasa de un valor equivalente. g

He aqui, pues, un procedimiento tan senc1llo como eficaz
para hacer movibles los [rutos del ahorro y del trabajo del obre-
ro, lo cual es muy importante para dar 4 su- industria y su ta-
lento el mdximum de rendimiento posible; pero sin contar que
cuando los inquilinos tienen una participacion eficaz en el nego-
cio de la Sociedad que administran, esldn interesados, no sélo en
procurar su mayor prosperidad mientras son inquilinos, sino
aun después de dejar de serlo, para conservar de un modo per—
manente el valor de su capital.

C. MonmoLiu.

(Contmuara" 9

neviste de las principales publicacicnes técnicas.

La fabrica hidroeléetrica de Rjukan en Vemork
(Noruega).

Una parte importante de los inmensos aprovechamientos de
fuerzas hidraulicas que posee Noruega ha sido puesta en explo-
tacién porla Sociedad Noruega del Azoe, que ha emprendido en
sus fabricas quimicas de } \otodden la fabricacidén de los nitratos.
Estas fabricas son abastecidas de corriente eléctrica por la im-
portante estacion hidroeléctrica de Svalgfos, de una potencw.
de 47.000 caballos.

Al mismo tiempo que se establecia lu fabrica citada que uti-
liza un salto de 46,50 metros, se preveia el posible aprovecha-
miento de dos saltos mucho mas importantes, los de Rjukan, si-
tuados entre el lago Mosvand, cuya altited es de 900 metros, y
el de Tinnsjo, de 190, y que podian suministrar un tota} de
240.000 caballos. Del desnivel total de 710 metros que existe en-
tre los dos lagos mencionados, 370, préximamente, se utilizarin
en las fibricas de Rjukan I, en V emorl\. , ¥ de Rjukan II, en-Saa.
heim, que abasteceran una nueva fabnca electroquxmxca situa-
da en Saaheim.

La primera de estas fibricas es la que ahora vamos & descri-
bir, extractando el articulo que, con datos tomados del FEnginee-
ring, publica el Ingeniero de artes y manufacturas, M. P. Cal-
fas, en Le Génie Civil.

Recordaremos primero, como lo hace el autor, el régimen de
las fuerzas hidraulicas utilizadas por la Sociedad Noruega del
Azoe y el funcionamiento de sus fibricas.

El rio de Skien estd formado por gran nimero de cursos de
agua, de mucha pendiente, que atraviesan numerosos lagos, y
que estén situados 4 una altitud 4 menudo bastante elevada.
constituyendo, por consecuencia, un sistemna de fuerzas hidran-
licas que son facilmente aprovechables. Se ha podido, principal-
mente, regularizar el caudal de los cursos de agua transforman
do los lagos en depésitos de caudal regulable por Ja construc-
cién de presas en su desembocadura.

Estas obras de regularizacién han dado, ademas, como resul-
tado, el suprimir las inundaciones, que tanto afligian 4 la ciu-
dad de “Skien.

La cuenca hidrolégica considerada tiene una superficie de
10.658 kil6metros cuadrados, y la potencia del conjunto de las
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concesiones de la Sociedad mencionada, en esta cuenca, se ele-
vard casi & 54(.000 caballos. ,

Esta potencia se emplea principaimente en la alimentacién
de los hornos eléctricos utilizados para la produceién de los ni-
tratos.

Lsta fabricacién consiste, en primer Jugar, en oxidar el nitré-
geno del aire en unos hornos Birkeland y Eyde, alimentados
con corriente alterna de 5 000 voltios. El bidxido de nitrégeno
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asi obtenido, una vez enfriado, se peroxida al contacto del aire,
despuds, en presencia del agua, da el 4cido nitrico. Los ltimos
hornos tienen un rendtmxento de 600 kilogramos de acjdo por
kilovatio-afio préximamente. -

- Este Acldo se vende-tal cual es 6 se uulxza, ya en ]a fabnca-




