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PRESENTACIÓN
Los derechos reales están presentes en la actividad cotidiana de 

los tribunales, notarías, registros de la propiedad y mercantiles, y en el 
ejercicio de la abogacía debido a su impacto directo en el sector privado 
y económico. Su repercusión en las actividades de las personas físicas 
y jurídicas se combina muchas veces con la existencia de obligaciones 
contractuales, pero también de obligaciones extracontractuales, de la 
apertura de testamentos o de la liquidación del régimen económico 
matrimonial, solo por nombrar algunos supuestos. Ahora bien, los de-
rechos reales también tienen un impacto social, como, por ejemplo, el 
que deriva del derecho real por excelencia, la propiedad sobre inmueble 
o las garantías crediticias sobre estos, que trasladado al ámbito social 
repercute en el acceso a la vivienda y las políticas legislativas vincu-
ladas. Y tampoco puede dejar de mencionarse el ámbito cultural, no 
solo las situaciones relacionadas con la compraventa lícita o ilícita de 
obras de arte, sino, también, las vinculadas a la propiedad del Estado 
o de una comunidad cultural, respecto de bienes muebles o inmuebles 
como patrimonio cultural.

La variedad de relaciones jurídicas derivadas de los derechos reales 
transciende al contexto internacional, cuando en estas mismas rela-
ciones patrimoniales, familiares o sucesorias interviene un elemento 
extranjero o la situación es transfronteriza. En este escenario jurídico 
internacional, la dificultad de resolución de controversias jurídicas se 
multiplica, al tener que determinar, entre otras cuestiones, el órgano 
jurisdiccional internacionalmente competente y la ley sustantiva que 
aplicará dicha autoridad de entre las que coexisten y están vinculadas al 
supuesto. Ciertamente, los derechos reales disponen de normas clásicas 
y generales que contemplan la mayoría de los ordenamientos jurídicos 
que resuelven estas cuestiones de Derecho internacional privado, que 
son: forum rei sitae y lex rei sitae. Estas soluciones no son siempre ade-
cuadas para toda la tipología de derechos reales, ni tampoco para todas 
las situaciones transfronterizas que surgen en el mercado y sociedad, 
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a las que debe añadirse novedades propias de la era digital. Además, 
para la determinación del instrumento regulador y la norma concreta 
a aplicar, para resolver la competencia judicial internacional y la ley 
aplicable, primero es necesario proceder a la calificación del supuesto, 
que en materia de derechos reales genera enormes dificultades por la 
variedad en las regulaciones internas que en muchos ordenamientos 
se rigen por un sistema de numerus apertus. A ello se suma la falta de 
unificación de las normas de Derecho internacional privado, y cuando 
estas existen, no contienen definiciones que faciliten la calificación.

Este libro se ocupa de presentar, analizar y proponer soluciones a 
estas situaciones complejas. En concreto, el índice se ordena en seis 
apartados: Contextualización: Derechos reales en Derecho internacio-
nal privado y Derecho Comparado; Derecho internacional privado e 
interregional español sobre Derechos reales; Derechos reales en los 
Reglamentos de DIPr de la UE; Ley aplicable a los Derechos reales 
en la UE: statu quo y propuestas de futuro; Derecho internacional 
privado sobre los bienes culturales y retos de los Derechos reales en 
la era digital. En las contribuciones incluidas, se presentan y analizan 
las normas de Derecho internacional privado, por un lado, en ámbito 
de la Unión Europea, en concreto los Reglamentos que incluyen nor-
mas de Derecho internacional privado en materia de derechos reales 
y, por otro lado, las normas de Derecho internacional privado de los 
Estados miembros sobre derechos reales. Además, se relaciona esta 
fragmentación de normas de Derecho internacional privado coexistente 
en territorio de la Unión Europa (normas de la UE y normas internas 
de los Estados miembros) con otros instrumentos normativos o de soft 
law de origen internacional derivados de organismos de esta naturaleza, 
como son la UNCITRAL, la UNIDROIT y la UNESCO. Así mismo, 
las contribuciones del presente libro incluyen Derecho comparado con 
los ordenamientos de otros Estados europeos que no son de la Unión, 
y con el Derecho internacional privado norteamericano. Se aprecia en 
el índice que merece especial atención el análisis del ordenamiento 
jurídico español, justificado por haberse desarrollado el estudio en el 
marco de un proyecto de investigación financiado por el Ministerio 
de Ciencia e Innovación de España. En este sentido, la presente obra 
colectiva es el resultado principal del proyecto de investigación I+D+i 
Ref. PID2020-112609GB-I00 «Régimen de los Derechos reales sobre 
bienes corporales en el Derecho internacional privado europeo: cues-
tiones de competencia judicial internacional y de derecho aplicable», 
subvencionado por Ministerio de Ciencia e Innovación (MICIU/
AEI/10.13039/501100011033), del que somos co-investigadoras prin-
cipales, G. Garriga Suau (UB) y M. Font-Mas (URV).

Los objetivos de investigación del proyecto culminan, en gran 
medida, con esta publicación. La primera contribución de la presente 
obra, «Marco general de las normas de Derecho internacional privado 
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en materia de los derechos reales en la UE» (G. Garriga, J. M. Fonta-
nellas y M. Font-Mas), es parte de la memoria científica del proyecto 
actualizada que contextualiza y justifica los tres años de estudio sobre 
la materia. En síntesis, dispone como objetivos principales de investi-
gación, por un lado, las normas de Derecho internacional privado de 
la UE, básicamente los Reglamentos europeos que incluyen normas 
sobre los Derechos reales, especialmente el Reglamento 1215/2012 
(Reglamento Bruselas I) y sus normas de competencia judicial inter-
nacional, sobre las cuales se cuenta con varios pronunciamientos del 
Tribunal de Justicia de la Unión Europea (TJUE). Y, por otro lado, la 
propuesta de elaborar un Reglamento de la UE sobre ley aplicable en 
materia de Derechos reales, que cubriría el vacío normativo existente, 
motivo por el cual son de aplicación las normas de conflicto previstas 
en los distintos ordenamientos jurídicos de los Estados miembros vi-
gentes en la Unión Europea. Sobre este hipotético futuro Reglamento 
se cuestiona la conveniencia o no del uso de la clásica norma lex rei 
sitae y otros puntos de conexión en algunas materias que lo requieran 
como la lex originis o la lex loci, se analizan propuestas de normas de 
aplicación, el papel de las normas imperativas y normas de conflicto 
para determinadas materias, como los medios de transporte, hipotecas, 
bienes culturales, entre otros. Así mismo, siendo de rigurosa actualidad, 
se aborda si las normas de DIPr sobre derechos reales son adecuadas 
en la era digital.

El estudio científico del proyecto de investigación ha sido desa-
rrollado a través de Jornadas internacionales, como hilo conductor 
para obtener resultados en los distintos objetivos fijados. Presentamos 
a continuación el cronograma temporal señalando los objetivos y los 
resultados que se incluyen en este libro. En cuanto al análisis de los 
Reglamentos UE que regulan los derechos reales, además de algunas 
publicaciones individuales de los miembros del equipo de investiga-
ción, se llevó a cabo las I Jornadas Internacionales sobre Derechos 
reales en la Unión Europea: «Aspectos generales y de competencia 
judicial internacional» 1 que se celebró los días 10 y 11 de noviembre 
de 2022 en la Universitat Rovira i Virgili en Tarragona. La Jornada 
científica se centró en los Derechos reales abordados desde el punto 
de vista del Derecho internacional privado de la UE y del Derecho 
comparado, tratando de identificar los aspectos problemáticos de una 
calificación in rem en el seno de los instrumentos normativos aplicables 
en la UE, principalmente, el Reglamento (UE) 1215/2012. También se 
analizó el Derecho interno e interregional español, debido al carácter 
plurilegislativo de su ordenamiento jurídico. Véase la crónica en el post 
de la EAPIL: «Rights in Rem in the European Union: General Aspects 

1 Véase https://www.dret-privat.urv.cat/ca/jornades-congressos/i-jornada-internacional-
sobre-drets-reals-en-la-ue/
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and International Jurisdiction» 2 de S. Canales Gutiérrez. Se incluyen 
en la obra las contribuciones siguientes: H. Simón Moreno (Derecho 
comparado en la UE), Á. Serrano de Nicolás (Derecho comparado 
intra-España), A. Font i Segura (Derecho interregional español), I. 
Kunda (competencia judicial en el RBIbis sobre bienes culturales), 
I. Pretelli (competencia judicial en el RBIbis sobre derechos reales 
inmobiliarios), C. González Beilfuss (el trust en el RBIbis), Josep M. 
Fontanellas Morell (Derechos reales en los Reglamentos UE de DIPr), 
C. Parra Rodríguez (Derechos reales mobiliarios).

En un siguiente estadio y continuando el estudio sobre la aplicación 
de los Reglamentos UE de DIPr, focalizándonos en la práctica nota-
rial, teniendo en cuenta que el notariado es un actor fundamental en la 
aplicación de los Derechos reales, celebramos en la sede del Colegio 
del Notariado de Cataluña en Barcelona las II Jornadas sobre dere-
chos reales en el Derecho Internacional Privado en la Unión Europea: 
«Aspectos jurídico-prácticos desde la perspectiva notarial» 3, los días 
13 y 14 de junio de 2023. En esta segunda Jornada se debatió sobre si 
el notariado puede considerarse órgano jurisdiccional en los distintos 
Reglamentos UE, la adaptación de Derechos reales en ámbito suceso-
rio, los múltiples problemas derivados de los créditos hipotecarios y de 
cesiones de crédito, la forma de las escrituras públicas, los criptoactivos 
o la intervención de la inteligencia artificial para evaluar la solvencia 
de créditos. De las ponencias y debates que se generaron, el resultado 
científico, pero también práctico es la publicación de la obra colectiva 
en la que participan el notariado y la academia: Derechos reales en el 
Derecho Internacional Privado de la UE. Aspectos jurídico-prácticos 
desde la perspectiva notarial, Font i Mas, Maria; Serrano de Nicolás, 
Ángel y Vázquez Moral, Pablo (dirs.), CNC-Marcial Pons, Madrid-
Barcelona, 2024. Esta obra complementa y debe ser leída como parte 
del presente libro, ya que la importancia de los temas tratados respecto 
la práctica notarial, especialmente desde la perspectiva del ordenamien-
to español, son retomados, en parte, en las contribuciones incluidas en 
el presente volumen, y es esencial en materia de derechos reales en el 
Derecho internacional privado de la UE y de España.

Es interesante destacar que con carácter previo a la jornada de clau-
sura del proyecto, realizamos un webinar de trabajo, el 29 de noviem-
bre de 2023, con los miembros del equipo de investigación del proyecto 
y otros académicos invitados por su especialización en la materia, en 
la que, por un lado, el profesor F. J. Garcimartín Alférez presentó la 
propuesta de Reglamento sobre ley aplicable a los Derechos reales del 

2 Véase https://eapil.org/2023/02/10/rights-in-rem-in-the-european-union-general-
aspects-and-international-jurisdiction/

3 Véase https://www.colegionotarial.org/es/actualidad/agenda/ii-jornadas-sobre- 
derechos-reales-el-derecho-internacional-privado-uni%C3%B3n-europea
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GEDIP, y la profesora E.-M. Kieninger y el profesor G. Cuniberti, 
expusieron algunas directrices generales de los estudios que realiza 
el grupo de trabajo sobre Derechos reales de la EAPIL. Del intenso e 
interesante debate surgido durante este webinar se gestó el programa 
para las III Jornadas sobre derechos reales en el Derecho Internacio-
nal Privado en la Unión Europea: «Las normas de conflicto sobre los 
derechos reales en la UE: statu quo y propuestas de futuro» 4, los días 
4 y 5 de abril de 2024, en la Universitat Rovira i Virgili en Tarragona. 
Estas fueron las Jornadas internacionales de cierre del proyecto de 
investigación que se dedicaron al segundo gran objetivo del proyecto: 
los problemas de determinación de ley aplicable en los derechos reales 
y propuestas de lege ferenda para un futuro e hipotético [a la par que 
necesario] Reglamento UE sobre ley aplicable a los Derechos reales 5. 
De estas Jornadas derivan las contribuciones de: Ch. A. Whytock (De-
recho comparado del DIPr norteamericano), E.-M. Kieninger (normas 
para un Reglamento europeo de ley aplicable sobre Derechos reales), 
F. J. Garcimartín Alférez (propuesta GEDIP), A. Patrâo (conflicto de 
leyes en derechos reales inmobiliarios), P. Franzina (normas impera-
tivas), G. Cuniberti (conflicto móvil), J. M. Carruthers (DIPr de los 
bienes culturales), J. Schenk (ley aplicable a los medios de transporte), 
J. M. Fontanellas Morell (DIPr de derechos reales), I. Heredia Cervan-
tes (garantías reales en España e insolvencia), N. Magallón Elósegui 
(contrato de crédito inmobiliario), B. Van Houtert (conflicto de leyes 
en propiedad intelectual), S. Ferrazzi (Derechos reales de los bienes 
culturales), R. Miquel Sala (Derechos reales culturales en interregional 
español), S. Canales Gutiérrez (criptomonedas en hipotecas internacio-
nales), V. Andreeva Andreeva (activos digitales y conflicto de leyes) 
B.S. Jiménez-Gómez (garantías sobre criptoactivos) y G. Palao Moreno 
(registros de la propiedad en línea).

Otros textos que se incluyen en la obra, aunque no han sido presen-
tadas en las Jornadas relatadas, sí lo han sido en otros foros: D. Marín 
Consarnau (litigios patrimoniales en las relaciones familiares), R. Caro 
Gándara (garantías mobiliarias en DIPr uniforme), A. Ortega Giménez 
(ley aplicable a los Derechos reales fronterizos), P. O. Cosialls Perpinyà 
(derechos sobre aeronaves en interregional español) y M. Font-Mas 
(foro exclusivo en el contrato de arrendamiento de inmuebles).

Las 31 contribuciones resultantes de las distintas Jornadas del pro-
yecto y las otras presentadas en otros foros, como puede comprobarse, 
responden a una parte importante de los resultados y debates mantenidos 
a lo largo de tres años que hemos ido desarrollando durante las Jornadas, 

4 Véase https://www.dret-privat.urv.cat/es/jornadas-congresos/jornada-internacional- 
derechos-reales-en-la-ue/

5 Véase https://diaridigital.urv.cat/es/los-derechos-reales-a-debate-entre-la-academia-
mas-prestigiosa-de-derecho-internacional-privado/
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mayoritariamente en inglés como lengua vehicular entre los académicos. 
Esta es la razón por lo que la obra colectiva, publicada en papel, pero 
también en open access por la Editorial Marcial Pons, es bilingüe en 
cuanto a las contribuciones incluidas que son en español y en inglés, a 
elección del autor/a, así como el título del libro y los subtítulos de los 
bloques que dividen la obra. Este apunte nos permite, antes de cerrar 
la presentación, dar un espacio merecido a un comentario jurídico-
lingüístico específico en relación con la versión inglesa del objeto de 
estudio, los «derechos reales», por ser compleja y no armonizada entre 
la doctrina. En este libro y en el proyecto hemos optado por utilizar 
como traducción de «derechos reales», la expresión «rights in rem», a 
contracorriente con las traducciones habituales que utilizan «property 
law» o «property rights». Permítanme señalar los argumentos desarro-
llados durante las investigaciones en el seno del proyecto, y que tuve 
ocasión de presentar «Challenges of Eurolanguage in Private Interna-
tional Law in the International Context» en el congreso «Language in 
International Law» en la Universidad de Cambridge (2023). Por un 
lado, «rights in rem» [cursiva incluida] es el término jurídico utilizado 
en la versión inglesa de los distintos Reglamentos UE que incluyen 
normas sobre Derechos reales (F. J. Garcimartín Alférez, ponencia 
«Rights in rem in Europe: a comparative perspective», en la I Jornada 
URV, 2022). Hemos defendido en varias ocasiones la necesidad de que 
exista coherencia horizontal y vertical de las versiones lingüísticas de 
los Reglamentos de DIPr, en las 24 lenguas oficiales (M. Font-Mas, 
«Multilingualism in EU Private International Law Regulations: the 
Chimera of Vertical and Horizontal Coherence?», J.J. Forner Delay-
gua and A. Santos (eds.), Coherence of the Scope of Application. EU 
Private International Legal Instruments, ISDC, Geneva/Zurich 2020, 
Schulthess Romandes, pp. 43-68). Coherencia que se mantiene en 
relación con Derechos reales/rights in rem. Además, en relación con 
las traducciones en el espacio de la UE [teóricamente no son traduc-
ciones por ser todas las lenguas oficiales de trabajo, pero en realidad, 
el inglés es actualmente la lengua de trabajo principalmente utilizada 
en las instituciones de la UE, de modo que son traducciones del inglés 
(con excepción del TJUE)], que no tienen que responder estrictamente 
a los términos del lenguaje jurídico de destino (como ocurre en cual-
quier traducción jurídica), sino que tienen que neutralizarse, pasar por 
un filtro, que le conceda el carácter propio autónomo europeo. Si bien 
debe utilizarse una lengua de destino que tendrá que ser inteligible para 
el operador de destino, el contenido del objeto jurídico, por tanto, el tér-
mino jurídico, tiene que responder a la relación jurídica regulada en la 
norma de la UE ya que conforma un corpus autónomo diferente de los 
sistemas nacionales que lo tendrán que aplicar atendiendo a sus particula-
ridades. En relación con el término de «derechos reales» ello supone que 
su versión inglesa (o francesa, lituana o alemana, etc.), no debe atender 
al concepto del derecho inglés [y menos aún no siendo Estado miembro 
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de la UE] que sería «property rights», sino que debe utilizarse la lengua 
inglesa con estilo de la UE.

Los Reglamentos UE de DIPr no incluyen una definición de dere-
chos reales, con la excepción del Reglamento UE 2015/848 (art. 8.2) 
que incluye una lista de derechos reales en relación con los terceros 
en el procedimiento de insolvencia. Confirmamos que existe coheren-
cia vertical y horizontal en el término utilizado en inglés «rights in 
rem» en los Reglamentos UE, pero hay una particularidad que debe 
destacarse. El Reglamento UE 1215/2012, añade «property» cuando 
hace referencia a «rights in rem in immovable property» cuando en las 
versiones consultadas no incluyen el término «propiedad», «propriété» 
y «propietà». Ello puede responder a que se utilice «property» como 
equivalente a bien o cosa. Asimismo, debe tenerse en cuenta que en 
inglés «property» va más allá de «ownership», que en ordenamientos 
latinos podríamos equiparar, con matices, a la «propiedad», Derecho 
real por excelencia (E. Lauroba, «Sobre la construcción de un derecho 
de propiedad europeo: materiales y reflexiones», E. Lauroba (dir.), El 
Derecho de Propiedad en la Construcción del Derecho Privado Euro-
peo, Tirant lo Blanch, 2018, p. 105). Además, cuando el derecho real de 
propiedad está relacionado con la tierra, tiene un valor extremo, y las 
transacciones que pueden realizarse están reguladas con más formali-
dades (intervención del notariado, registros de propiedad); por eso, los 
códigos civiles y otras normas distinguen entre «general property law 
rules and those which apply to land only» (E.-M. Kieninger, ponencia 
«Delimitation of the concept rights in rem in Private International 
Law», en la I Jornada URV, 2022).

Sea como fuere, la terminología escogida para la versión inglesa 
por el legislador de la UE en ámbito de Derecho internacional privado 
es, en general, «rights in rem». No obstante, los Reglamentos UE de 
DIPr no contienen definiciones, ni de un listado de posibles derechos 
reales incluidos, con la salvedad del Reglamento del procedimiento de 
insolvencia. Sin embargo, el TJUE se ha posicionado en pluralidad de 
cuestiones prejudiciales para calificar si la situación pertenece a una 
acción real (actio in rem) o una acción personal (actio in personam), 
para poder determinar qué Reglamento UE de Derecho internacional 
privado se aplicaría. Paulatinamente, el Tribunal de Luxemburgo está 
señalando unas características generales para calificar de Derecho real, 
por ejemplo, inmobiliario, aunque no tiene competencia para legislar, 
resolviendo caso por caso, a falta de armonización del pretendido, fa-
llido y lejano Derecho privado europeo que incluya los derechos reales.

Con estos argumentos, nuestra opción en lengua inglesa de «de-
rechos reales» para este libro que se ocupa del Derecho internacional 
privado en la UE que incluye propuestas de futuro para un Reglamento 
de ley aplicable, ha sido utilizar «rights in rem». No obstante, otros 
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estudios utilizan «property law», por ejemplo, el grupo de trabajo de 
la EAPIL «Group on International Property Law», como podrá com-
probarse en las contribuciones de varios académicos que forman parte 
de este grupo. Por su parte, la propuesta «The law aplicable to rights in 
rem in corporeal assets» del European Group For Private Internatio-
nal Law (EGPIL-GEDIP) utiliza también en su versión inglesa «rights 
in rem». A pesar del título, en el texto articulado utiliza el término 
«proprietary rights» como traducción de «droits de propriété», que en 
ambas versiones equivalen entre paréntesis a «rights in rem» el primero 
y «droits réels» el segundo (art. 1 de la propuesta). La definición que 
incluyen ambas versiones no es de Derechos reales, sino de «proprie-
tary rights» y «droits de propiété» que aporta un listado que incluyen 
los derechos frente a terceros (erga omnes) como son: «ownership, 
security interests, mortgages, usufructs or servitudes». En definitiva, 
como puede comprobarse aún es necesario clarificar la terminología 
en seno de la UE de una figura jurídica tan clásica como compleja, los 
Derechos reales. Además, la normativa de la UE debería coordinarse 
en cuanto al contenido y decidir si prevé una lista numerus clausus o 
apertus. De igual modo, también debería coordinarse terminológica-
mente, no solo respecto a «derecho real», sino de otros términos como 
«corporal», «tangible», «bien cultural», entre otros, con instrumentos 
jurídicos internacionales elaborados por instituciones supranacionales 
como la UNCITRAL, la UNESCO o la Conferencia de La Haya de 
Derecho internacional privado.

El proyecto de investigación ha llegado a su fin y es el momento 
para realizar los oportunos agradecimientos. A las instituciones que 
han coadyuvado económicamente al financiamiento del Proyecto del 
Ministerio de Ciencia e Innovación que han sido claves para la conse-
cución con éxito de las tres Jornadas: la Facultad de Ciencias Jurídicas 
de la Universitat Rovira i Virgili, el Departamento de Derecho privado, 
procesal y financiero de la Universitat Rovira i Virgili, Europe Direct 
Tarragona y el Colegio del Notariado de Cataluña. También han cola-
borado instituciones como la Cátedra UNESCO de Vivienda URV, la 
Cátedra Jean Monnet de Derecho Privado Europeo UB y el Heritage 
International Institute. Agradecimientos a la imprescindible y excelente 
ayuda prestada en la organización de las dos ediciones de Jornadas en 
Tarragona (2022, 2024) mi estimada compañera y profesora de Derecho 
internacional privado de la URV, Silvana Canales Gutiérrez, así como 
para la técnica de investigación de nuestro Departamento, Sra. Xènia 
Fuguet Carles. Agradecimientos, en especial, a los notarios Ángel Se-
rrano de Nicolás y Pablo Vázquez Moral por la coorganización de las 
Jornadas celebras en su sede colegial (2023) y la publicación de la obra 
colectiva dedicada a la práctica notarial en Derecho internacional priva-
do de la UE. Agradecimientos para todos los ponentes y comunicantes, 
por sus presentaciones orales, generación de debates, contribuciones 
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escritas, así como, para el profesorado que ha formado parte de los 
comités científicos de evaluación de las comunicaciones presentadas y 
para las personas que han desarrollado la labor de moderación de las 
mesas durante las Jornadas. En especial, permítanme mencionar a los 
profesores que, sin ser miembros del proyecto de investigación, han 
participado en todas las Jornadas celebradas y aportado textos escritos 
con una predisposición maravillosa: Francisco J. Garcimartín Alférez, 
Albert Font i Segura e Iván Heredia Cervantes. Agradecimientos a los 
miembros de los equipos de investigación y de trabajo del proyecto: 
Eva-Maria Kieninger, Christopher A. Whytock, Pietro Franzina, Ilaria 
Pretelli, Ivana Kunda, Cristina González Beilfuss, Josep M. Fontane-
llas Morell, Diana Marín Consarnau, Carmen Parra Rodríguez, Ángel 
Serrano de Nicolás, Vésela Andreeva Andreeva y Silvana Canales 
Gutiérrez. Un agradecimiento especial por su ayuda y sus valiosos con-
sejos para Josep M. Fontanellas Morell, profesor de la Universitat de 
Lleida. Con mayor intensidad, si cabe, un agradecimiento similar para 
mi querida compañera Diana Marín Consarnau, profesora de la Rovi-
ra i Virgili, con quien he compartido las vicisitudes del trayecto que 
ahora finaliza. Por último, el agradecimiento más sentido y afectuoso 
para Georgina Garriga Suau, profesora de la Universitat de Barcelona. 
Como co-investigadoras principales, juntas iniciamos ilusionadamente 
este proyecto y desde entonces me he sentido honrada con la confianza 
absoluta que ha depositado en mí para llevarlo a buen puerto.

Maria Font-Mas 
Universitat Rovira i Virgili, Tarragona, 
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reciente evolución sobre el tema (véase sentencia del TJUE 25 abril 
2024, C-276/22, Edil work 2 and S.T., ECLI:EU:C:2024:348)] una de 
las principales carencias que tiene la normativa de la Unión Europea 
(UE) en materia de DIPr es la falta de un instrumento —general— so-
bre la legislación aplicable a los derechos reales. Por otra parte, esta 
constatación se inscribe en una de dinámica más amplia, como es la de 
la escasa proyección que proporcionalmente han tenido los derechos 
reales en el DIPr europeo, pese a que, en los sectores de la competencia 
judicial internacional y el reconocimiento y la ejecución de decisiones, 
están operativos desde hace décadas los instrumentos Bruselas (CB/
RBI/RBIb), que han fijado una regulación periódicamente actualiza-
da de su problemática en los ámbitos procesales del tráfico privado 
internacional. Esta última circunstancia, no ha bastado para que esta 
parcela del Derecho patrimonial internacional haya generado estudios 
comparables —en cantidad y en relevancia— a los que, con relación a 
los mismos textos Bruselas, han despertado, por ejemplo, las obliga-
ciones contractuales o las de origen extracontractual.

Como razones que expliquen esta desatención pueden citarse varias, 
más o menos convincentes. Una primera es la falta de una unificación 
en los Estados miembros de la UE del derecho sustantivo relativo a la 
propiedad y a los restantes derechos reales. Como reconoció hace unos 
años la importante sentencia TJUE 2 abril 2020 (C-329/19, Condominio 
di Milano, ECLI:EU:C:2020:263, apdo. 27) «en el estado actual del 
Derecho de la Unión, el concepto de “propiedad” no está armonizado 
a escala de la Unión Europea y … pueden existir diferencias entre los 
Estados miembros». Con todo, la existencia de diferencias e incluso 
disparidades muy importantes entre derechos materiales, no tiene por 
qué ser un obstáculo insalvable para que en la UE se elaboren normas 
de DIPr, que, más que necesarias, parecen indispensables. Basta con 
pensar en el Derecho de sucesiones, cuyas divergencias entre las legis-
laciones materiales nacionales son mucho más amplias y profundas que 
en materia de derechos reales, pero ello no ha impedido que, tras largos 
años de duro trabajo, la UE se dotara de un instrumento completo de 
DIPr que ha supuesto un avance colectivo sin precedentes.

Un segundo motivo que podría alegarse para tratar de justificar un 
interés tan comedido por los derechos reales podría ser no ya la falta de 
armonización entre las normativas estatales, sino también la ausencia 
de intentos de lograr a nivel europeo una regulación común en materia 
de derechos reales. Las primeras Resoluciones del Parlamento Europeo 
en el terreno patrimonial abogaron por una deseable armonización del 
Derecho privado e incluso hablaron de un «Código europeo de Derecho 
privado», sin embargo, una vez el proyecto pasó a ser sufragado por las 
instituciones comunitarias, la idea se centró en la posibilidad de una uni-
ficación de la normativa contractual. Con todo, debe señalarse que, en 
la elaboración del «Marco Común de Referencia» (DFCR), se reservan 
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unos volúmenes finales a temas como la adquisición de la propiedad 
y los derechos de garantía mobiliaria, netamente pertenecientes al do-
minio de los derechos reales. Más tarde, la propuesta de instrumento 
opcional sobre una «Normativa Común de Compraventa Europea» 
(CESL), sí que abandonó ya cualquier tentativa de abordar esta ver-
tiente del derecho patrimonial y circunscribió su campo de actuación 
exclusivamente a la materia contractual. Por tanto, cabe concluir que, si 
bien no ha sido prioritario, no puede afirmarse categóricamente que el 
Derecho de la UE se haya mostrado totalmente insensible a la posible 
construcción de un Derecho europeo de los derechos reales, aunque solo 
lo haya contemplado como corolario del previsto para los contratos de 
transferencia de propiedad.

Un tercer factor, este ya sí propiamente de DIPr, que no ha favo-
recido el estudio de esta parte del Derecho patrimonial ha sido la falta 
de una regulación completa de la materia comprensiva de todos los 
sectores del DIPr. A diferencia de los contratos y de las obligaciones 
extracontractuales que, a las versiones sucesivas de un texto de De-
recho procesal internacional en materia civil y mercantil (CB/RBI/
RBIb), han sabido sumar instrumentos respectivos relativos al Derecho 
aplicable (Roma I y Roma II), los derechos reales han experimentado 
una realidad distinta, consistente en la combinación de los instrumentos 
procesales de la UE citados y las normativas conflictuales nacionales, 
fórmula que, si bien podía no ser tan sorprendente hace veinte años, 
cuando el proceso de comunitarización estaba en sus comienzos, en la 
actualidad se ha convertido en una verdadera singularidad. Es cierto 
que los Reglamentos Roma I y Roma II hunden sus raíces en los tra-
bajos que desembocaron en el Convenio de Roma de 1980, en el que 
no se acabaron integrando los ilícitos civiles, mientras que los derechos 
reales nunca llegaron a contar con un precedente tan sólido, pero que, en 
2020, cuando la unificación del DIPr europeo llegó con éxito a ámbitos 
a priori tan difíciles de homogeneizar como las sucesiones o los regí-
menes matrimoniales, no haya habido avances reseñables en el campo 
de los derechos reales no es tarea fácil de justificar.

Todos estos factores demuestran la relevancia y actualidad del pro-
yecto de investigación que hemos desarrollado durante estos últimos 
tres años. A ellos además hay que añadir el interés que el propio tema 
ha despertado en diversas asociaciones de académicos especializados 
en el DIPr tales como el European Group for Private International 
Law (reunión de Milán, 2023) y la European Association of Private 
International Law [con un grupo de trabajo a tales efectos (coordina-
do por la Prof. Kieninger, quien es parte integrante de este proyecto) 
para elaborar un esbozo de Reglamento europeo sobre el Derecho de 
propiedad internacional.
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II. ESTADO ACTUAL DE LA CUESTIÓN

Las razones expuestas en el apartado anterior explican —al menos 
en buena parte— el perfil tan anómalo de la regulación de los derechos 
reales en el DIPr de los países europeos, caracterizado, como ya se ha 
dicho, por una unificación de las reglas existentes en los sectores de la 
competencia judicial internacional y del reconocimiento y ejecución 
de resoluciones y por una ausencia total de armonización en el sector 
de la ley aplicable.

Es por ello por lo que, partiendo de esta realidad, el proyecto ha 
tenido la intención de hacer un estudio conjunto de los sectores que, 
a nuestro juicio, presentan más interés dada la situación reinante. Por 
una parte, el de la competencia judicial, en donde la existencia de 
una normativa compartida desde hace más de cincuenta años —los 
instrumentos Bruselas— no impide que en estos textos —incluso en 
su última versión— y en la jurisprudencia que los ha interpretado se 
detecten cuestiones que merecen un análisis lo más sistemático y deta-
llado posible. Por otra parte, el del Derecho aplicable, en el que, con 
carácter general, falta de una regulación a escala europea que unifique 
las vigentes reglamentaciones nacionales. Cierto es que, en este últi-
mo ámbito, la práctica universalidad de la regla lex rei sitae (por lo 
menos, en cuanto a los bienes inmuebles), podría dar la impresión de 
que cualquier iniciativa en este sentido es innecesaria, pero se trataría 
de un diagnóstico equivocado, porque no contemplaría los múltiples 
matices que la materia encierra y que pueden abonar el recurso a otras 
soluciones conflictuales.

Con carácter previo a las cuestiones anteriores, será preciso abor-
dar un problema que es común a todos los instrumentos europeos de 
DIPr y a todos los sectores que incluye la disciplina cual es el de la 
delimitación de la categoría «derecho real» respecto de otras con las 
que puede colindar y la coherencia entre los ámbitos de aplicación y 
las disposiciones de las diferentes reglamentaciones existentes o que 
puedan llegar a existir en esta materia.

Por tanto, a propósito de los derechos reales, se abordarán, suce-
sivamente, la delimitación de la categoría, la coherencia entre norma-
tivas, la competencia judicial y la ley aplicable.

1.  Delimitación de la categoría «derecho real» y coherencia  
en su interpretación

Como se ha mencionado anteriormente, el Derecho material de 
los países de la Unión carece de una noción unívoca y armonizada del 
concepto propiedad, así como, en general, del de derecho real. En el 




