GIMENEZ - SALINAS
ABOGADOS

EVOLUCION DEL ARTICULO 13 DE LA LEY DE ARRENDAMIENTOS
URBANOS (LAU) Y SU APLICACION SEGUN LA FECHA DEL
CONTRATO

El articulo 13 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (LAU), regula
los efectos de la resolucion del derecho del arrendador en supuestos como el ejercicio de un
retracto convencional, la apertura de una sustitucién fideicomisaria, la enajenacién forzosa
derivada de una ejecucion hipotecaria o de sentencia judicial o el ejercicio de un derecho de

opcion de compra.

Este precepto resulta clave porque regula qué sucede con el contrato de arrendamiento cuando
el derecho del propietario sobre la vivienda se extingue por las mencionadas causas ajenas a la
relacion arrendaticia y determina si el arrendatario puede mantener el contrato de
arrendamiento o, por el contrario, queda extinguido ante la transmisién o pérdida del derecho

del arrendador.

Alo largo de los afios, el articulo 13 de la LAU ha sido objeto de reformas significativas que han
oscilado entre otorgar mayor seguridad a quienes adquieren inmuebles y reforzar la estabilidad
de quienes los ocupan como arrendatarios. La fecha de celebracién del contrato es el criterio

determinante para identificar qué redaccion de la ley resulta aplicable.

A continuacidn, se exponen sus principales redacciones:

Régimen de la LAU 29/1994 (redaccién original): Contratos celebrados hasta el 5
de junio de 2013.

La redaccion original de la ley establecia un sdlido régimen de proteccion para el arrendatario
de vivienda. Durante los cinco primeros afios de duracidn del contrato, el inquilino tenia derecho

a permanecer en el inmueble, aunque el derecho del arrendador se resolviera.
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El principio fundamental era que el arrendamiento subsistia, como minimo, hasta alcanzar la
duracidn obligatoria de cinco afios. Esta proteccidén era oponible erga omnes, con independencia
de que el contrato estuviera o no inscrito en el Registro de la Propiedad, priorizando la

estabilidad del arrendatario sobre los derechos de terceros adquirentes.

Si la resolucion del derecho del arrendador se producia una vez transcurridos esos cinco
primeros afios, el arrendamiento se extinguia, salvo que el contrato hubiera accedido al Registro
de la Propiedad con anterioridad a los derechos que motivaron la resolucién. En ese caso, el

arrendamiento continuaba por la duracién pactada.

Reforma de 2013: Contratos celebrados entre el 6 de junio de 2013 y el 5 de
marzo de 2019.

La modificacion introducida por la Ley 4/2013, de medidas de flexibilizacion y fomento del
mercado de alquiler de viviendas, que aplica en los contratos celebrados entre el 6 de junio de
2013 y el 5 de marzo de 2019, introdujo un cambio de rumbo alterando el equilibrio en favor de

la seguridad registral.

Bajo este régimen, si el derecho del arrendador se resolvia por una enajenacién forzosa (como
una ejecucion hipotecaria), el arrendamiento se extinguia de forma automatica. La Unica
excepcion era que el contrato de arrendamiento hubiera accedido al Registro de la Propiedad

con anterioridad al derecho que motivaba la resolucién.

Como destaca la Resolucion de 15 de noviembre de 2022, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en estos casos "la inscripcién del arrendamiento es posterior al embargo
lo que determina la extincion del derecho del arrendador y en consecuencia del propio contrato

de arrendamiento y con él sus derechos accesorios como los de tanteo y retracto".
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En la practica, esto supuso una drastica reducciéon de la proteccion del inquilino. Si el
arrendamiento no estaba inscrito, o se inscribia con posterioridad a la hipoteca o embargo, el

adjudicatario en la subasta no estaba obligado a respetar el contrato, que se extinguia ipso iure.

Reforma de 2019: Contratos celebrados a partir del 6 de marzo de 2019.

El Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, supuso una vuelta al espiritu original de la LAU,
reforzando nuevamente la posicién del arrendatario. La nueva redaccion del art. 13 establece:
e Sielderecho del arrendador se resuelve durante los cinco primeros afos de contrato (o
siete afios si el arrendador es persona juridica), el arrendatario tendra derecho, en todo
caso, a continuar en el arrendamiento hasta que se cumplan dichos plazos minimos, con
independencia de la inscripcidn registral.
e Silaresolucion ocurre una vez transcurridos esos plazos minimos, el arrendamiento se
extinguird, salvo que el contrato se hubiera inscrito en el Registro de la Propiedad con
anterioridad a los derechos que causaron la resolucién, en cuyo caso se mantendra por

la duracién pactada.

De este modo, la reforma consolidé la proteccién frente a la extincion del derecho del
arrendador: el arrendatario mantiene su contrato al menos hasta los plazos minimos legales de
5 o 7 afos, aunque el inmueble cambie de propietario e incluso en ejecuciones hipotecarias.

Solo si el contrato esta inscrito podra exigirse el cumplimiento de la duracién integra pactada.

Situacién actual (2025)

Tras la reforma de 2019, el articulo 13 de la LAU mantiene su orientacién protectora hacia el
inquilino:
e Con inscripcidn registral: el contrato se mantiene durante toda su duracién frente a
terceros.
e Sininscripcidn registral: el arrendatario conserva igualmente su derecho a permanecer

en la vivienda durante los plazos minimos legales (5 o 7 afios).
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Conclusion:

ABOGADOS

La evolucién de la regulacion sobre la resolucion del derecho del arrendador ha sido un claro

reflejo de las politicas de vivienda de cada momento. Se ha transitado desde un modelo de

maxima proteccién al inquilino, a uno que priorizd la fe publica registral, para finalmente

regresar a un sistema que garantiza una estabilidad minima al arrendatario durante los plazos

de prérroga obligatoria.

Para cualquier profesional del derecho, es crucial identificar la fecha de celebracién del contrato

para determinar correctamente el régimen juridico aplicable y los derechos que asisten a las

partes.

Este articulo es meramente divulgativo y no supone asesoramiento, para mds informacién:

info@gimenez-salinas.es
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