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Preámbulo

La progresiva internacionalización de las relaciones jurídicas, fruto de 
una sociedad cada vez más dinámica, hace que en los despachos nota-
riales sean muy frecuentes las operaciones con elementos de extranjería: 
compraventas entre no residentes; herencias de causantes extranjeros; 
constitución de sociedades con socios procedentes de otros países... En 
estas escrituras el notario ha de resolver, en ocasiones con gran celeridad, 
complejos supuestos de Derecho internacional privado en los que están 
implicadas relaciones jurídico-reales.

En esta coyuntura se celebraron, los días 13 y 14 de junio de 2023 en 
la sede del Colegio Notarial de Cataluña, las «II Jornadas sobre derechos 
reales en el Derecho internacional privado en la UE. Aspectos jurídico-
prácticos desde la perspectiva notarial». Estas Jornadas sobre derechos 
reales suceden a las primeras celebradas en noviembre de 2022 en la Fa-
cultad de Ciencias Jurídicas de la Universitat Rovira i Virgili, que trataron 
los aspectos más generales y la competencia judicial internacional. Am-
bas se enmarcan en el Proyecto del Ministerio de Ciencia, Innovación y 
Universidades: «Régimen de los derechos reales sobre bienes corporales 
en el Derecho internacional privado europeo: cuestiones de competencia 
judicial internacional y de derecho aplicable», PID2020-112609GB-I00, 
codirigido por las investigadoras principales, Maria Font i Mas (URV) y 
Georgina Garriga Suau (UB).

Las contribuciones que se recogen en esta obra son el resultado de las 
ponencias y debates de estas II Jornadas. En ellas, Universidad y Notaria-
do han establecido un diálogo en el que han tratado tanto los problemas 
clásicos de la materia como otras cuestiones más novedosas, tales como 
el derecho de prenda de activos digitales y criptomonedas o la integra-
ción de inteligencia artificial para analizar la solvencia del deudor en un 
préstamo hipotecario, sin olvidar nuevas normas de pronta aprobación, 
como el Reglamento relativo a la eficacia frente a terceros de cesiones de 
créditos.

Como regla general, los derechos reales se excluyen del ámbito de apli-
cación de los Reglamentos de Derecho internacional privado de la Unión 
Europea de más frecuente aplicación por los notarios (obligaciones, su-
cesiones y régimen económico matrimonial), pero no son por completo 
ajenos. Pensemos en la distinción entre legado real y legado obligacional 
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que se puso de manifiesto en la sentencia del TJUE en el caso Kubicka 
(C-218/16). Sin duda, la forma de transmisión del bien legado se regirá 
por el derecho rector de la sucesión, si bien los notarios han de tener en 
cuenta que los requisitos de acceso al registro de la mutación jurídico-real 
se regirán por la ley del foro (asunto C-354/21). Ello supone que, habitual-
mente, el título sucesorio expedido por la autoridad sucesoria extranjera, 
incluso el certificado sucesorio europeo, no sean suficientes por sí mis-
mos para producir la inscripción en el registro de la propiedad, sino que 
habrán de ser complementados por una escritura autorizada por notario 
español que incluya circunstancias tales como el NIE de los sucesores, las 
referencias catastrales y datos de inscripción de los bienes hereditarios o 
la declaración relativa a las actividades potencialmente contaminantes de 
los suelos exigida por la Ley 7/2022. Este otorgamiento permitirá que el 
notario español autorizante puede desplegar toda su actividad post firma, 
la cual genera de forma telemática automatismos tales como cambios 
inmediatos en la titularidad catastral o avisos de la realización del hecho 
imponible a las autoridades fiscales españolas.

En esta obra se profundiza en debates que no tienen todavía solucio-
nes definitivas, como si el notario debe ser considerado un órgano juris-
diccional en los distintos Reglamentos de la UE, con una regulación asi-
métrica en esta materia. La respuesta que demos determinará el ámbito 
del reconocimiento de las escrituras notariales, pues el tratamiento será 
distinto según sean consideradas resoluciones o documentos públicos. 
También definirá cuáles son las reglas de competencia internacional apli-
cables, como ocurre con las del Reglamento 650/2012 de Sucesiones, que 
salvo para los certificados sucesorios europeos, solo son aplicables a los 
notarios si son considerados «tribunal».

El notario se enfrenta a la complejidad de aplicar el Derecho extran-
jero. El carácter universal de los Reglamentos de la UE en ocasiones nos 
remite a ordenamientos lejanos, con una concepción muy distinta de los 
derechos reales y de difícil conocimiento. Esta lejanía puede exigir del no-
tario la adaptación de dicho derecho real a una figura equivalente del De-
recho español, tal como disponen los arts. 31 del Reglamento 650/2012, 
29 del Reglamento 2016/1103 o 57 de la Ley 29/2015 de CJIMC. Esta 
adaptación no siempre es fácil ni está clara. Teniendo en cuenta que nues-
tro ordenamiento se rige por el sistema de numerus apertus de derechos 
reales, el notario deberá analizar concienzudamente la esencia y efectos 
de ese derecho real desconocido y descartar, en su caso, que sea contrario 
a nuestras normas imperativas y de orden público.

A todo ello se une nuestra particularidad de contar con diversas uni-
dades territoriales con sus propias normas de Derecho civil y la deficiente 
regulación de los conflictos interregionales. El notario no solo cuenta con 
las normas del Capítulo IV del título preliminar del Código Civil, sino 
que además se enfrenta con otras obrantes en los estatutos de autono-
mía y en las leyes civiles autonómicas. A modo de ejemplo, el art. 10 de 
la Ley 5/2015 de Derecho Civil Vasco o el art. 9.2 del Estatuto de Auto-
nomía de Aragón, que nos plantean dudas sobre la ley aplicable a ciuda-
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danos de dichas vecindades en supuestos con elementos interregionales 
jurídico-reales. Asimismo, nos encontramos con problemas de califica-
ción en instituciones híbridas entre el Derecho de familia, el sucesorio, 
las obligaciones y los derechos reales (retracto gentilicio, derecho de abo-
lorio, tornería, usufructo viudal aragonés, compraventa con pacto de so-
brevivencia, condición resolutoria explícita...), en las que existen dudas 
en relación a la norma de conflicto estatal a la que acudir.

En el ámbito hipotecario, el notario se plantea la aplicación de la 
Ley 5/2019 reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, a los prés-
tamos firmados entre una entidad de crédito y un prestatario extranjeros, 
que someten el contrato a su propia legislación nacional o de residencia 
y en el que se hipoteca un inmueble radicado en España. ¿Ha de auto-
rizar el notario el acta previa de transparencia material regulada en el 
art. 15 de la Ley 5/2019? ¿Se trata de una norma de policía aplicable con 
independencia de la ley rectora del contrato principal? Cuestiones que ha 
abordado la Dirección General de Seguridad Jurídica y Fe Pública, pero 
de la que carecemos de pronunciamientos judiciales.

Para finalizar, el reconocimiento de los documentos públicos extranje-
ros no plantea dudas en la teoría, si bien en la práctica se generan muchos 
interrogantes, pues no siempre es conocido si la autoridad extranjera ha 
realizado una actividad equivalente a la del notario español al autorizar 
dicho documento. Un caso paradigmático es el de los poderes. El notario 
español verifica la aptitud, discernimiento y libre voluntad del poderdan-
te, da fe de su presencia, de la prestación del consentimiento informado 
tras el asesoramiento pertinente, de la firma y de la legalidad del docu-
mento en su conjunto. Los poderes extranjeros que llegan a un notario es-
pañol no siempre expresan todas estas circunstancias, con las dudas de si 
el notario autorizante ha desplegado dicha actividad, con la repercusión 
que tiene en el reconocimiento en España de dicho documento.

El lector de esta obra encontrará respuestas a algunas de estas cuestio-
nes y podrá participar y profundizar en el debate que surgió en el trans-
curso de estas ponencias, que continuarán en la primavera del año 2024 
en las III Jornadas a celebrar en la Universitat Rovira i Virgili de Tarra-
gona.

Maria Font i Mas (URV)
Ángel Serrano de Nicolás (CNC)

Pablo Vázquez Moral (CNC)
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I.  INTRODUCCIÓN

Los derechos reales parecen una materia poco dinámica en la transfor-
mación/evolución del Derecho civil —también algún privatista, errónea-
mente, la considera la menos estimulante de la disciplina—. Es verdad 
que no identificamos desafíos tan urgentes como la adaptación de las nor-
mas contractuales a las plataformas o las reformas del Derecho de familia 

*  e.lauroba@ub.edu. Este trabajo se inscribe en el Proyecto PID2021-126857NB-I00 y del 
Grupo de la Generalitat 2021 SGR 00347. Trae causa de una ponencia en las II Jornadas sobre 
derechos reales en el Derecho Internacional Privado en la Unión Europea. Aspectos jurídico-
prácticos desde la perspectiva notarial, celebrados en el Colegio de Notarios de Cataluña los días 
13 y 14 de junio de 2023. Quiero agradecer a la profesora Maria Font i Mas haberme invitado y 
las facilidades para la publicación, que en algún momento recupera la vehemencia de la exposi-
ción oral. Las webs se consultaron por última vez en mayo del 2024.
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para satisfacer a individuos con opciones vitales diversas, pero el Derecho 
de bienes vive una transformación sin estridencias que flexibiliza y re-
lee los indicadores clásicos porque tiene que dar respuesta a necesidades 
nuevas. Yo me centraré en el Derecho comparado, atendiendo de manera 
recurrente a la tradición francófona.

En Europa, existen iniciativas dirigidas a reformar los derechos 
reales; no han cristalizado necesariamente en leyes, pero muestran esa 
actualidad que apuntamos. En primer lugar, la Loi portant le livre 3 
«Les biens» du Code civil belge, de 4 de febrero, en vigor desde el 1 de 
septiembre del 2021  1, que mencionaremos regularmente. Otros mate-
riales recurrentes son el anteproyecto de la Asociación Capitant sobre 
derechos reales (2009, en adelante AP Capitant)  2; el Libro III de la Pro-
puesta de Código Civil, de la Asociación de Profesores de Derecho Civil 
(APDC), publicada en el 2018  3, sin olvidar los Derechos portugués, 
italiano, holandés o polaco. Y el Derecho civil catalán, por razones 
obvias.

Este capítulo continúa análisis anteriores pues lo preceden diversas 
publicaciones centradas sobre todo en el derecho de propiedad  4. Entra-
mos, de acuerdo con el encargo, en los derechos reales. Y nos obliga a 
una precisión preliminar: solemos hablar de manera indistinta de «dere-
chos reales» o «Derecho de cosas». Un repaso a los recursos bibliográfi-
cos muestra que Francia y Bélgica estudian el Droit des biens, Portugal, 
el Direito das coisas y Alemania el Sachenrecht, mientras que otros países 
inciden —pienso en los códigos civiles suizo, catalán, español e italia-

1  https://etaamb.openjustice.be/fr/loi-du-04-fevrier-2020_n2020020347.html. Para situarlo, 
C. Roussieau, «Premier tour d’horizon du libre 3 “Les biens” du nouveau Code civil», Revue du 
Notariat belge, 2020, pp. 404-453. Un material espléndido para entender la nueva regulación es el 
Comentario que acompaña a la proposición de ley, publicado el 16 de julio de 2019, https://www.
lachambre.be/FLWB/PDF/55/0173/55K0173001.pdf.

2  https://www.henricapitant.org/wp-content/uploads/2023/02/avant-projet-de-reforme-du-
droit-des-biens-version-finale.pdf.

3  Asociación de Profesores de Derecho Civil, Propuesta de Derecho civil, Madrid, Tecnos, 
2018. El Libro III contiene una regulación completa de los derechos reales.

4  En concreto, E. Lauroba, «Sobre la construcción de un derecho de propiedad europeo: 
materiales y reflexiones», en E. Lauroba (dir.) y T. Tarabal (coord.), El derecho de la propiedad 
en la construcción del Derecho privado europeo, Valencia, Tirant lo Blanch, 2018, pp. 103-132; 
id., «¿Qué modelos de propiedad ampara la Constitución? (o cómo imaginamos el derecho de 
propiedad en los cincuenta próximos años)», en A. Serrano de Nicolás (coord.), Nuevas perspec-
tivas iusprivatistas a los 40 años de la constitución española, Madrid-Barcelona-Buenos Aires-São 
Paolo, CNC-Marcial Pons, 2021, pp. 251-320; también E. Lauroba, «Comment imaginer un droit 
de propriété pour l’Europe», en R. Jafferali, V. Marquette y A. Nuyts (coords.), Liber amicorum 
Nadine Watté, Brussels, Bruylant, 2017, pp. 365-380; id., «¿Ha llegado la hora de un derecho 
europeo de bienes?», en M. Pereña Vicente y P. Delgado Martín (dirs.) y M.ª del M. Heras 
Hernández (coord.), Nuevas orientaciones del Derecho civil en Europa, Cizur Menor, Fundación 
Cultural del Notariado-Thomson Reuters Aranzadi, 2015, pp. 497-510. Hemos hecho nuestra la 
afirmación de M. Boudot, «Esquisse d’un profil théorique de la jouissance réelle», en M. Bou-
dot, M. Faure-Abbad y D. Veillon, Autour de l’usufruit. Journées d’études Jean Beauchard-Paolo 
M. Vecchi, Presses Universitaires juridiques de Poitiers, 2022: «Ce texte ne représente qu’un rap-
port d’étape dans ma reflexión mal assurée». Aunque, en su caso, procura algunas de las claves 
más estimulantes para ordenar la materia, sobre las que volveremos. Desde esa voluntad de 
evolución continua, recurrimos a la autocita sin remordimiento: completa el cuadro.
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no— en el droits réels, los drets reals, los derechos reales y los diritti reali, 
aunque —por ejemplo— la rúbrica del Libro III de la Propuesta de Códi-
go Civil de la APDC sea, sucintamente, «De los bienes», una constatación 
del uso indistinto. Sin embargo, la primera denominación insiste en los 
objetos/bienes y la segunda en la yuxtaposición «derecho real»/«derecho 
personal», centrada en el derecho (subjetivo). Lo prueba el Preámbulo 
(II.1) de la Ley 5/2006, de 10 de mayo, del Libro V del Código Civil de 
Cataluña, relativo a los derechos reales (que define como «el Derecho 
de cosas»).

En este capítulo partimos de un breve excursus por las construc-
ciones europeas (II), y luego atendemos a diversas instituciones: los 
bienes, el derecho de propiedad, algunos derechos reales limitados o 
los patrimonios fiduciarios (III) y a nuevas funciones de los derechos 
reales (IV). Concluimos recuperando reflexiones pasadas y esbozan-
do otras nuevas (V)  5. Pretendemos ofrecer un panorama, esto es, un 
paisaje muy dilatado o una visión de conjunto. Pese a ello, orillamos 
materias como la posesión o los mecanismos de adquisición de los de-
rechos reales. Tenemos siempre presente la proyección codificadora, 
esto es, qué se recoge, o previsiblemente se incorporará a los códigos 
civiles, todavía el repositorio imprescindible de las instituciones civiles 
mayores.

II.  LAS CONSTRUCCIONES EUROPEAS

1.  El Convenio Europeo de Derechos Humanos

El Convenio Europeo de Derechos Humanos incorporó en el art. 1 del 
Protocolo Adicional (París, 20 de marzo de 1952) la protección de la pro-
piedad:

«Toda persona física o jurídica tiene derecho al respeto de sus bienes. Na-
die podrá ser privado de su propiedad sino por causa de utilidad pública y 
en las condiciones previstas por la ley y los principios generales del Derecho 
internacional.

Las disposiciones precedentes se entienden sin perjuicio del derecho 
que tienen los Estados de dictar las leyes que estimen necesarias para la 
reglamentación del uso de los bienes de acuerdo con el interés general o 
para garantizar el pago de los impuestos, de otras contribuciones o de las 
multas».

El precepto se desglosa en tres reglas. La primera —primera frase del 
primer párrafo— es de carácter general: enuncia el principio del goce 
pacífico de la propiedad, con una precisión terminológica interesante: se 
obvió conscientemente mencionar en el texto el derecho de propiedad, 

5  Como soporte idóneo por transversal, Van Erp, «Comparative Property Law», en M. Rei-
mann y R. Zimmermann (eds.), The Oxford Handbook of Comparative Law, 2.ª ed., 2019; M. Gra-
ziadei y L. Smith (eds.), Comparative Property Law. Global Perspectives, Edward Elgar, 2017.
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prefiriéndose ese «derecho al respeto de los bienes»  6 —en la versión in-
glesa, «peaceful enjoyment of his possessions»—. La segunda —la segunda 
frase del primer párrafo—, se refiere a la privación de dichos bienes, que 
sujeta a determinadas condiciones. La tercera regla, enunciada en el se-
gundo párrafo, reconoce que los Estados contratantes están facultados 
para controlar el uso de los bienes de conformidad con el interés general  7.

El Tribunal Europeo de Derechos Humanos (TEDH) ha afirmado de 
manera recurrente que esos bienes —possessions— del P1A1 son un ob-
jeto autónomo —esto es, un objeto que se construye diferente del obje-
to de propiedad de los códigos civiles— en el que tienen cabida valores 
económicos tutelables, como derechos de crédito, de autor, derivados de 
concesiones administrativas o el derecho a heredar una vez abierta la su-
cesión  8. En el fondo, lo visualizamos más próximo al objeto de la propie-
dad que protegen las constituciones nacionales —esa idea de riqueza—, 
en evolución constante. También se asocia repetidamente con el art. 8 
CEDH (norma poliédrica para muchos asuntos)  9.

2.  La regulación de la Unión Europea

La posición de la UE se construye a partir de los arts. 345 TFUE («Los 
Tratados no prejuzgan en modo alguno el régimen de propiedad de los 
Estados miembros») y 17 de la Carta de los Derechos Fundamentales de 
la Unión Europea (CDFUE)  10.

6  S. Praduroux, «Property Rights Indicators within ECtHR and CJEU Case Law», en E. Lau-
roba (dir.) y J. Tarabal (coord.), El derecho de la propiedad en Europa: índices, sistemas de trans-
misión y multiplicación de objetos, Valencia, Tirant lo Blanch, 2018, p. 77, reproduce las expli-
caciones de los redactores sobre la omisión deliberada de una definición de propiedad, porque 
se querían evitar elucubraciones teóricas sobre su naturaleza y extensión. Sobre el proceso de 
incorporación del derecho al CEDH, con las discusiones durante 1949 y 1950, la redacción para 
el CEDH y la posposición a un Protocolo, U. Mattei, R. A. Albanese y R. J. Fiesher, «Commons 
as possessions: the path to protection of the commons in the ECHR system», European Law Jour-
nal, 2019, pp. 230-250. Como obra reciente llamada a ser de referencia, D. Maxwell, The human 
right to property: a practical approach to Article 1 of Protocol No. 1 to the ECHR Atribucions, Hart 
Publishing, an imprint of Bloomsbury Publishing, 2022.

7  La mejor aproximación es la Guide on Article 1 of Protocol No. 1 to the European Conven-
tion on Human Rights Protection of property (actualizada al 31 agosto del 2023), https://ks.echr.coe.
int/documents/d/echr-ks/guide_art_1_protocol_1_eng. Queremos destacar como explica el proceso 
argumentativo del TEDH: «85. This approach structures the Court’s method of examination of cases 
where it is satisfied that Article 1 of Protocol No. 1 is applicable (see the chapter on Applicability of 
Article 1 of Protocol No. 1). It consists of a number of successive steps whereby the following ques-
tions are addressed: Has there been an interference with the applicant’s right to the peaceful enjoyment 
of his/her “possessions”? If so, does the interference amount to a deprivation of property? If not, was 
control of use of property concerned? If the measures which affected the applicant’s rights cannot be 
qualified as either deprivation or control of use of property, can the facts of the case be interpreted by 
the Court in the light of the general principle of respect for the peaceful enjoyment of “possessions”?».

8  Una relación ejemplificativa en Lauroba, «¿Qué modelos de propiedad ampara la constitu-
ción?...», op. cit., pp. 271-272.

9  Basta examinar la Guide sur l’article 8 de la Convention européenne des droits de l’homme, 
https://www.echr.coe.int/documents/d/echr/Guide_Art_8_FRA.

10  1. Toda persona tiene derecho a disfrutar de la propiedad de sus bienes adquiridos legal-
mente, a usarlos, a disponer de ellos y a legarlos. Nadie puede ser privado de su propiedad más 
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Hoy resulta pacífico que origen, propósito y efectos del art. 345 TFUE 
«no resultan demasiado claros»  11. Los materiales previos —referidos al 
art. 222 del Tratado, su precedente— permiten leerlo en términos de 
neutralidad respecto de la titularidad de las empresas, esto es, como una 
admisión de la facultad expropiatoria de los Estados  12. Por tanto, la UE 
puede pronunciarse sobre la materia. Lo avalan resoluciones del TJUE 
como la temprana Commission v. Greece (1989) o la Commission v. Por-
tugal (2002)  13. Y hoy ya encontramos normas que inciden de manera 
inequívoca como el Reglamento (UE) 2019/880, del Parlamento Euro-
peo y del Consejo, de 17 de abril, relativo a la introducción y la impor-
tación de bienes culturales o de la Directiva 2014/17/UE, del Parlamento 
Europeo y del Consejo, de 4 de febrero, sobre los contratos de crédito 
celebrados con los consumidores para bienes inmuebles de uso residen-
cial... Asimismo, la irrupción de los datos como objeto del tráfico obliga 
a fijar su régimen de titularidad/propiedad: una lectura restringida del 
art. 345 podría limitar la regulación a los Estados (una opción ineficien-
te en un mercado digital)  14. Y más aspectos a retener en este ámbito: la 
propiedad virtual, las acciones medioambientales que repercuten en la 
propiedad inmobiliaria...  15.

El art. 17 CDFUE prescribe:

«1.  Toda persona tiene derecho a disfrutar de la propiedad de sus bienes 
adquiridos legalmente, a usarlos, a disponer de ellos y a legarlos. Nadie puede 
ser privado de su propiedad más que por causa de utilidad pública, en los ca-
sos y condiciones previstos en la ley y a cambio, en un tiempo razonable, de 
una justa indemnización por su pérdida. El uso de los bienes podrá regularse 
por ley en la medida que resulte necesario para el interés general.

2.  Se protege la propiedad intelectual».

El precepto tiene presente, por supuesto, el art. 1 P1 CEDH. Reiterada-
mente se ha afirmado el paralelismo entre ambos, aunque el art. 17 expli-
cita la justa indemnización en caso de privación (que no ha de ser previa, 
sino en un plazo razonable)  16. Ahora bien, en el art. 17 la protección de la 

que por causa de utilidad pública, en los casos y condiciones previstos en la ley y a cambio, en 
un tiempo razonable, de una justa indemnización por su pérdida. El uso de los bienes podrá 
regularse por ley en la medida que resulte necesario para el interés general. // 2. Se protege la 
propiedad intelectual.

11  Lauroba, «Sobre la construcción de un derecho de propiedad europeo...», op. cit., p. 107.
12  Lauroba, ibid.; también Lauroba, «¿Qué modelos de propiedad ampara la constitu-

ción?...», op. cit., p. 273, en que revisamos los materiales previos, entre los que destaca el art. 83 
del Tratado de la Comunidad Europa del Carbón y del Acero. Véase también S. Van Erp, «Ar-
ticle 345 TFEU: A framework for European property law», en E. Lauroba (dir.) y J. Tarabal 
(coord.), El derecho de la propiedad en Europa: índices, sistemas de transmisión y multiplicación 
de objetos, Valencia, Tirant lo Blanch, 2018, pp. 59-70.

13  ECJ de 30 de mayo de 1989 (C-305/87) y ECJ de 4 de junio de 2002 (C 367/98). Véase Van 
Erp, «Article 345 TFEU...», op. cit., pp. 62-66.

14  Lauroba, «¿Qué modelos de propiedad ampara la constitución?...», op. cit., p. 273.
15  B. Akkermans, «Standarization of Property Rights in European Property Law», en 

B. Akkermans, E. Marais y E. Ramaekers, Property Law Perspectives II, Intersentia, 2014, p. 222.
16  J. Martín y Pérez de Nanclares, «Comentario al art. 17», en A. Mangas Martín (dir.) y 

L. N. González Alonso (coord.), Carta de los derechos fundamentales de la Unión Europea: co-
mentario artículo por artículo, Bilbao, Fundación BBVA, 2008, p. 344.




