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El presente Libro representa una excelente y vanguardista obra en el andlisis del
derecho a la vivienda, adaptando para ello la regulacién de nuestro Derecho Civil
a los objetivos de desarrollo sostenible. Lo que determina la necesaria revisién del
Derecho de propiedad, los Derechos reales limitados, especialmente, en relacién con
el mencionado derecho a la vivienda en cuanto resulta necesario contribuir a la soste-
nibilidad social de ciudades y consumidores (Objetivo 11: “lograr que las ciudades y
los asentamientos humanos sean inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles”).

El Libro se estructura en tres capitulos, al que precede un prélogo realizado por
Da. Maria Amparo Grau Ruiz, Catedrdtica de Derecho Financiero y Tributario en la
Universidad Complutense de Madrid, y finaliza con un epilogo que constituye una
recapitulacién de lo analizado, sintetizando los argumentos y conclusiones funda-
mentales como reflexién final del estudio de la materia.

En el primer capitulo, la autora nos introduce en el desarrollo y sostenibilidad,
intentando para ello adaptar y concretar los Objetivos de Desarrollo Sostenible de las
Naciones Unidas en la vida y en el Derecho. Tras la presentacion y su recepcién de
los ODS en Europa y Espana pretende dar una visién de los tres pilares de la soste-
nibilidad: ambiental, econémica y social. A la vez que, se presenta como criterio: el
desarrollo sostenible.
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Sobre tales bases, la profesora Ana Lambea Rueda lleva a cabo un andlisis brillante
de la condicién juridica de los objetivos de desarrollo sostenible, su definicién, los
sujetos afectados, su contenido y eficacia y los problemas de su exigibilidad.

En un segundo capitulo se procede a un estudio del Cédigo Civil y su normativa
de desarrollo desde las perspectivas del derecho al desarrollo y sostenibilidad. Para
ello, procede a analizar el Titulo Preliminar y los Cuatro Libros —el dltimo solo en
lo referente a la Teorfa General de las Obligaciones y Contratos, no los contratos en
particular-.

En el tercer capitulo se centra especificamente en la propiedad y los Derechos
Reales desde la perspectiva de uno de los Objetivos, en concreto, el niimero 11. Pre-
cisamente, sobre la exigencia de ciudades y comunidades sostenibles; lo que conlleva
un andlisis especifico de los aspectos que inciden en la propiedad, en los derechos
reales, en el derecho del suelo, en el derecho a la ciudad y en el derecho a la vivienda.
Se observa en cada una de estas materias, como destaca la autora, una aportacién para
lograr la aplicacién efectiva del derecho a la vivienda, observando que unos interpe-
lan al poder judicial y otros al legislador.

En este contexto, la autora insiste en la necesidad de referirnos al derecho al desa-
rrollo y sostenibilidad como un principio estructural de orden constitucional inter-
nacional que requiere mecanismos especificos de convencidn, garantia y proteccion.

Por lo que, para ello procede realizar un estudio profundo del sujeto, objeto, con-
tenido —derechos y deberes y limites del mismo-, su esencia y estructura; refiriéndose
al derecho al desarrollo y sostenibilidad como un principio estructural del orden
constitucional internacional que requiere mecanismos especificos de concrecién, ga-
rantia y proteccion.

En cuanto a los objetivos de desarrollo sostenible de las Naciones Unidas, la au-
tora se siente en la obligacién de perseguir la conservacién del medio ambiente con
todos los recursos. Como precisa, el objetivo de desarrollo sostenible niimero 11
conecta directamente con el Derecho de propiedad y los Derechos reales. Para ello,
las ciudades, comunidades sostenibles y sus viviendas deben cumplir con la mejora
de las condiciones materiales, colaborar con la inclusién social y justicia y respetar
las exigencias de una construccion segura que permite la supervivencia y respeto al
medio fisico.

Con ello, una realidad evidente para la autora es la de incentivar, simplificar y
flexibilizar el marco normativo e incorporar la figura de gestores especiales, vincular
los incentivos fiscales a las certificaciones internacionales e, impulsar la formacién y
la cultura en la sostenibilidad.

No obstante, senala que, pese a que se estd tomando impulso hacia el derecho a
la vivienda, insiste en que se debe trabajar desde una visién integral, holistica de la
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vivienda y potenciar la nueva economia colectiva que ha surgido en los tltimos anos
en respuesta a necesidades no resueltas por el sistema econémico y social.

Por otra parte, el desarrollo del suelo y su sostenibilidad deben resultar conformes
con el respecto al medio ambiente y la perspectiva de identidad social y cultural de
cada lugar. Por lo que se debe garantizar, como acertadamente precisa, una parte im-
portante de los recursos terrestres, como el suelo esencial para la vida y, que no estd,
precisamente, bajo el dominio privado sin control. Lo que representaria, a su juicio,
la primera aportacién para resolver los problemas de la vivienda.

En este dmbito, se pone el acento en el derecho a ciudades con inversién en salud
y no en enfermedad, inversién en bienestar y no en la marginalidad; en suma, ciuda-
des con visién de futuro que promueven el derecho al desarrollo y sostenibilidad y,
sean rentables desde un punto de vista econémico.

De ahi que la autora defienda que para lograr el derecho a la ciudad hay que lle-
var a cabo acciones valientes como: renunciar a algunos edificios en favor de otros,
fomentar zonas adecuadas de esparcimiento social, rehabilitar edificios y barrios de
forma integral con medidas de horizontalidad y verticalidad combinadas para inte-
grar espacios verdes y de acceso a aire limpio y sol en todas las viviendas. Asimismo,
insiste en la demolicién de edificios pablicos antiguos e infrautilizados, que no me-
recen su rehabilitacién y, obliga a reflexionar sobre la reutilizacién de edificios para
otros usos tras las crisis del Covid-19.

Por otra parte, se destaca el papel y la herramienta fundamental de la inteligencia
artificial, siendo las smart cities el ejemplo mds claro para lograr ciudades y comuni-
dades sostenibles desde el punto de vista econdmico y ambiental. Ante ello, senala la
autora que la medicién y control de las ciudades —smart cities- contribuye por supues-
to al desarrollo y la sostenibilidad; y, por ende, puede ser un pilar de apoyo a las solu-
ciones con relacién al derecho a la vivienda en los aspectos sociales todavia pendientes.

Ante todo, se debe reflexionar acerca de la propiedad y su funcién al margen de
concepciones politicas dentro del sistema de Derechos reales, centradas en la idea
de la sostenibilidad y concretando mds atin la visién del interés piblico o social y su
raz6n de ser. Ademds, se debe tomar conciencia de la falta de uso y ocupacién de los
bienes.

En fin, la autora ofrece como soluciones, en primer lugar, reformular el concepto
de propiedad como premisa y, en segundo lugar, dejar intacto el Derecho de propie-
dad y centrarse mds en los Derechos reales limitados como férmula de acceso a las
viviendas, actualizadas y fomentadas. Ciertamente, deben y pueden fomentarse otro
tipo de relaciones juridicas con la ciudad: vivienda en régimen de usufructo, cesién
temporal de uso de la vivienda completa y derechos de habitacién, viviendas colabo-
rativas y cooperativas de viviendas de cesién de uso.
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