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Lei 8/2012, do 29 de xuio, de vivenda de Galicia

Ultima versidn

MODIFICACIONS

Lei 13/2015, do 24 de decembro
Artigo 99 apartado 1 nova redaccién por artigo 16.
Artigo 104 apartado m) engadido por artigo 17.

Lei 2/2017, do 8 de febreiro
Disposicion adicional décimo novena engadida por artigo 36.
Artigo 72 alinea 3 engadida por artigo 45.

Lei 1/2019, do 22 abril
Artigo 33 apartado 3 nova redaccion por disposicion derradeira terceira
apartado un.
Artigo 96 nova redaccién por disposicidn derradeira terceira apartado
dous.
Artigo 100 suprimido por disposicién derradeira terceira apartado tres.

Lei 9/2021, do 25 de febreiro
Artigo 55 apartado 2 nova redaccion e apartado 4 engadido por
disposicién derradeira sétima apartados un e dous.
Artigo 60 apartados 2, 3, 4 e 5 nova redaccidn por disposicidén
derradeira sétima apartados tres, catro, cinco e seis.
Artigo 61 apartado 3 nova redaccion e apartado 4 suprimido e
reenumérase o numero 5, que pasa a ser o numero 4, por disposicion
derradeira sétima apartados sete e oito.
Artigo 63 apartado 1 nova redaccién por disposicion derradeira sétima
apartado nove.
Artigo 66 apartado 1 nova redaccion por disposicion derradeira sétima
apartado dez.
Disposicion adicional vixésima engadida por disposicion derradeira
sétima apartado once.
Disposicién adicional vixésimo primeira engadida por disposicion
derradeira sétima apartado doce.
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Lei 18/2021, do 27 de decembro
Artigo 33 apartado 3 nova redaccion por artigo 33 apartado un.
Artigo 74 bis engadido por artigo 33 apartado dous.
Artigo 108 apartado 2 nova redaccidn por artigo 33 apartado tres.
Disposicion adicional terceira nova redaccion por artigo 33 apartado
catro.
Disposicion adicional vixésimo primeira nova redaccién por artigo 33
apartado cinco.
Disposicidn adicional vixésimo segunda engadida por artigo 33 apartado
seis.

Lei 7/2022, do 27 de decembro
Artigo 4 apartado e) suprimido por artigo 12 apartado un.
Artigo 42 suprimido por artigo 12 apartado dous.
Artigo 43 suprimido por artigo 12 apartado tres.
Artigo 60 apartado 1 nova redaccion por artigo 12 apartado catro.

Lei 6/2023, do 2 de novembro
Artigo 52 apartado 2 derrogado por disposicion derrogatoria Unica
apartado b).

Lei 10/2023, do 28 de decembro
Disposicién adicional vixésimo terceira engadida por artigo 9 apartado
un.
Disposicién adicional vixésimo cuarta engadida por artigo 9 apartado
dous.
Disposicion adicional vixésimo quinta engadida por artigo 9 apartado
tres.

Lei 5/2024, do 27 de decembro
Artigo 49 nova redaccion por artigo 79 apartado un.
Artigo 54 nova redaccién por artigo 79 apartado dous.
Artigo 59 apartado 3 nova redaccién por artigo 79 apartado tres.
Artigo 60 nova redaccion por artigo 79 apartado catro.
Artigo 61 nova redaccion por artigo 79 apartado cinco.
Artigo 63 apartado 1 nova redaccién por artigo 79 apartado seis.
Artigo 66 apartado 1 nova redaccion por artigo 79 apartado sete.
Artigo 72 apartado 2 nova redaccion e apartados 4 e 5 engadidos por
artigo 79 apartado oito.
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Artigo 73 apartado 3 nova redaccion e apartado 4 engadido por artigo
79 apartados nove e dez.

Artigo 74 apartado 1 alinea d) e apartado 2 nova redaccién por artigo 79
apartados once e doce.

Artigo 82 apartado 2 nova redaccién por artigo 79 apartado trece.
Artigo 89 bis engadido por artigo 79 apartado catorce.

Disposicidn adicional vixésimo segunda apartados 1, 2 e 3 nova
redaccion por artigo 79 apartado quince.

Disposicion transitoria sequnda nova redaccion por artigo 79 apartado
dezaseis.

Lei 5/2025, do 23 de decembro
Artigo 4 letra a) nova redaccion por artigo 59 apartado un.
Artigo 52 nova redaccion por artigo 59 apartado dous.
Artigo 58 nova redaccidn por artigo 59 apartado tres.
Artigo 61 apartado 2 nova redaccion por artigo 59 apartado catro.
Artigo 72 apartado 5 letra b) nova redaccion por artigo 59 apartado
cinco.
Artigo 74 apartado 2 nova redaccion por artigo 59 apartado seis.
Artigo 75 apartado 1 nova redaccion por artigo 59 apartado sete.
Seccién 3° do capitulo IV nova redaccidn por artigo 59 apartado oito.
Artigo 89 nova redaccidn por artigo 59 apartado nove.
Artigo 89 bis apartados 2, 3, 4 e 5 suprimidos por artigo 59 apartado
dez.
Disposicidon adicional vixésimo sexta engadida por artigo 59 apartado
once.
Disposicion adicional vixésimo sétima engadida por artigo 59 apartado
doce.
Disposicion transitoria décima engadida por artigo 59 apartado trece.
Disposicion transitoria décimo primeira engadida por artigo 59 apartado
catorce.

Téfiase en conta a Sentenza num. 82/2014, do 28 de maio, dictada polo Tribunal
Constitucional, que declara inconstitucional e nulo o apartado segundo da disposicién adicional
sexta.

Este documento é de caracter informativo e non ten valor xuridico. Esta elaborado unicamente a partir das normas publicadas en Lex.gal.
Consulte a informacién contida ao respecto na seccién de preguntas frecuentes.
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Preambulo

O dereito ao gozo dunha vivenda digna e axeitada é recofiecido con rango constitucional no
artigo 47 da vixente Constitucion de 1978. A sua regulacion, no ambito da Comunidade
Auténoma de Galicia, a teor do establecido no artigo 27 do Estatuto de autonomia para
Galicia, é unha competencia exclusiva daquela.

Nos ultimos anos ditdronse multiples normas con incidencia en materia de vivenda tanto a
nivel estatal coma autondémico. Esta norma trata de incorporar as modificaciéns producidas
como consecuencia das innovacidéns na materia, de recoller as achegas normativas existentes
que se consideran merecedoras de conservaciéon e de determinar un marco estable e
simplificado que lles permita, especialmente s persoas consumidoras e usuarias das vivendas,
dispofier dunha norma de referencia que lles outorgue seguridade xuridica e garantia de
calidade nun tema de tal transcendencia como o regulado nesta lei.

Esta lei inclue regulaciéns orientadas a garantirlle o acceso a vivenda a quen realmente o
necesita, e parte dos principios de igualdade e transparencia no acceso as vivendas protexidas
e as axudas publicas, ao mesmo tempo que establece medidas que achegan seguridade
xuridica ao mercado inmobiliario e garantias as persoas adquirentes e usuarias das vivendas.
Constitue asi un instrumento que pode proporcionarlle estabilidade e dinamismo ao sector e
que permite estimular a promocion e a rehabilitaciéon das vivendas en xeral e das protexidas en
particular.

Co obxecto de acadar os fins anteditos, promulgase esta Lei de vivenda de Galicia, que
pretende ser un auténtico cddigo na materia, e que se divide en catro titulos para os efectos
dunha mdis doada utilizacién da norma pola cidadania. O titulo | ocipase da vivenda en xeral; o
titulo 1l, das vivendas protexidas e doutras actuacidns protexidas; o titulo Ill, da expropiacién
en materia de vivenda; e o titulo IV, da inspeccién e do réxime sancionador en materia de
vivenda.

No titulo I, relativo & vivenda en xeral, tratase de implantar un réxime completo da vivenda
gue reuna non s6 o importantisimo tema da defensa dos dereitos das persoas consumidoras e
usuarias de vivendas, sendén tamén aspectos que superen o dereito privado no dmbito da
vivenda, para configurar un auténtico réxime xuridico completo desta materia.

Iniciase este titulo cun capitulo | que, baixo a epigrafe de «Disposiciéns xerais», ademais de
regular o obxecto, o dmbito de aplicacion da norma e a mencién explicita ao dereito
constitucional en materia de vivenda, inclie un glosario de termos para os efectos de
conseguir unha interpretacion auténtica e clarificadora destes.

O capitulo Il, denominado «Calidade nas vivendas», articulase en duas seccions, que regulan as
esixencias técnicas de calidade da edificacion e o libro do edificio, con especial referencia ao
seu contido. Tratase de garantirlles ds persoas usuarias que a vivenda da que vaian dispofier
non sexa un produto de consumo funxible, senén un ben de uso duradeiro que satisfaga as
necesidades e esixencias da cidadania, e que esta sexa consciente dos seus dereitos.

Este documento é de caracter informativo e non ten valor xuridico. Esta elaborado unicamente a partir das normas publicadas en Lex.gal.
Consulte a informacién contida ao respecto na seccién de preguntas frecuentes.
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No capitulo Il regulase o uso, o mantemento e a conservacion das vivendas, porque para o
lexislador non se trata de entender a vivenda como un resultado final, estatico e rematado,
sendn como un proceso no que o coidado e a atencién desta é fundamental, para os efectos de
garantir os estandares de vida que require a cidadania de Galicia do século XXI.

O capitulo IV aborda un tema xa tratado noutras disposicidons, como é o da proteccién das
persoas adquirentes e usuarias, e xunta o regulado en disposicions precedentes coas
innovacions introducidas pola mdis recente normativa en cuestiéns como a publicidade e o
dereito & informacidn. Tratase, en fin, de que as persoas adquirentes e usuarias dunha vivenda
coflezan os seus dereitos, o ben que se lles subministra, as posibilidades de actuacién ante as
patoloxias na sua producién ou as eventuais actuaciéns que infrinxan os seus dereitos e
intereses, e eviten malas practicas que os poidan lesionar, en especial en materia de prezos. En
tal sentido delimitase, desde unha perspectiva cronoléxica no proceso de construcién e
entrega dunha vivenda, un triplo nivel de proteccion, e diferénciase a fase precontractual, a de
proxecto e construcion e a da vivenda rematada.

Finaliza este capitulo IV cunha novidade normativa fundamental: a implantacién e regulacién
dun rexistro de promotores. Tratase de fomentar, a través desta institucion de nova creacién,
baixo a tutela do Instituto Galego da Vivenda e Solo (IGVS), a calidade da construcion, de
posibilitar que a cidadania cofieza con quen contrata, diferenciando os auténticos empresarios
profesionais dos que carecen de tales condiciéns, e de garantir, en suma, a transparencia do
mercado inmobiliario, para cuxo fin se esixe o reflexo no rexistro dunha serie de datos que se
consideran significativos dos promotores. Este rexistro créase respectando os principios de
non-discriminacion, de razéns imperiosas de interese xeral e de proporcionalidade
propugnados pola Directiva 2006/123, do Parlamento Europeo e do Consello, do 12 de
decembro de 2006, relativa aos servizos no mercado interior.

Seguidamente, o capitulo V ocupase das fianzas. Nel regulase de modo pormenorizado a obriga
do depésito de fianzas como desenvolvemento do disposto na disposicion adicional terceira da
Lei 29/1994, de arrendamentos urbanos, e tratase ademais de salvar as lagoas existentes na lei
que se derroga.

O capitulo VI ocupase de dous documentos fundamentais aos que o lexislador trata de dotar
da méaxima eficacia, como son, por unha banda, a licenza de primeira ocupacion, que deberd
garantir a completa terminacion da vivenda e a identidade entre o proxectado e o construido,
e, por outra banda, a declaracién de obra nova, que debera incorporar todos os documentos
que a vixente normativa esixe para acreditar a legalidade dunha edificacidn.

O titulo Il ocupase da vivenda protexida asi como doutras actuacions protexidas que os
poderes publicos poden desenvolver. Estruturado en catro capitulos, a idea central que preside
esta parte da lei é o seu afadn clarificador. Foron unha constante en todas as normas en
materia de vivenda sometida a proteccion publica a complexidade destas, a sua intricada
terminoloxia e a falta de transparencia, ata o punto de que a tipoloxia e as clases destas
vivendas eran difusas, cando non confusas, os réximes se solapaban e se tendia a unha
normativa excesivamente regulamentista e de moi dificil, cando non imposible, inteleccidn.
Ante esta situacion, neste titulo da lei configirase un capitulo | que, baixo a epigrafe
«Clasificacion das vivendas protexidas», establece as distintas tipoloxias de vivenda con gran

Este documento é de caracter informativo e non ten valor xuridico. Esta elaborado unicamente a partir das normas publicadas en Lex.gal.
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simplicidade, e diferencia entre as de promocion publica —cuxa sigla sera no sucesivo VPP- e as
de proteccion autonémica -VPA-.

As vivendas de promocidén publica son aquelas que, cumprindo os requisitos normativamente
establecidos, promova ou cualifique o Instituto Galego da Vivenda e Solo. Estas vivendas
deben destinarse a domicilio habitual e permanente das persoas beneficiarias e serdn
adxudicadas conforme o procedemento regulado para o efecto. Dentro destas encadrase o
subtipo das vivendas de promocidn publica concertadas, entendéndose por tales as que, sendo
asi cualificadas polo Instituto Galego da Vivenda e Solo, sexan promovidas por un promotor
publico distinto do Instituto Galego da Vivenda e Solo ou por un promotor privado, co obxecto
de adxudicalas entre as persoas inscritas no Rexistro Unico de Demandantes de Vivenda de
Galicia. Asi mesmo, créanse as vivendas de promocién publica de insercidon ou asistenciais,
destinadas a colectivos que requiren unha especial atencién. Ademais, co obxecto de mellorar
as condicions de acceso & vivenda dos sectores con mais dificultades, regulanse tamén as
vivendas de promocion publica en copropiedade cunha administracién publica. En todo caso, é
de destacar a regulacion pormenorizada do réxime das vivendas de promocion publica, ao
detallar as diferentes modalidades de promocion publica, os multiples modos de acceso a
estas, asi como o parque publico de vivendas do Instituto Galego da Vivenda e Solo, a
conservacion, a administracién e o aseguramento das devanditas vivendas e a posibilidade do
aprazamento de pagamento.

Por outra parte, enténdense incluidas entre as vivendas de promocion autondmica aquelas
vivendas promovidas por un promotor publico ou privado en execucion de politicas publicas de
vivenda e que, cumprindo os requisitos establecidos regulamentariamente, sexan cualificadas
como tales polo Instituto Galego da Vivenda e Solo. Dentro destas incliense as promovidas, de
forma individual ou colectiva, para uso propio.

No capitulo Il, «Do réxime xeral das vivendas protexidas», na sua seccién 1?, «Disposicions
xerais», establécese un réxime comun para todas as vivendas protexidas, sindlase o destino e a
sua ocupacion e determinase a duracién do réxime de proteccion, cun limite maximo de trinta
anos para as vivendas de promocion publica, asi como para as vivendas protexidas de
proteccion autondmica construidas nun solo desenvolvido por un promotor publico. Para o
resto das vivendas vinculase a sua duracion ao ambito territorial da sua localizacidn,
loxicamente, respectando o establecido pola normativa estatal cando exista financiamento
desta orixe. A superficie util fixase, dado o fin destas vivendas, nun limite maximo de 120
metros cadrados.

Por outra banda, o prezo das vivendas protexidas é obxecto de especial atencién na lei, xa que
se prohibe expresamente calquera sobreprezo, sexa cal fose a forma ou modalidade que se
pretenda utilizar para a sta percepcién, e se regulan tamén nesta seccion, en relacién coas
vivendas protexidas, cuestions como as referidas as eventuais persoas beneficiarias, as
situacions excepcionais, ao financiamento, & inscricidn no rexistro da propiedade e ao fomento
da arbitraxe.

Este documento é de caracter informativo e non ten valor xuridico. Esta elaborado unicamente a partir das normas publicadas en Lex.gal.
Consulte a informacién contida ao respecto na seccién de preguntas frecuentes.
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A seccidn 2? trata as cuestions relativas a adxudicacion das vivendas protexidas e regula tanto
o Rexistro Unico de Demandantes de Vivenda da Comunidade Auténoma de Galicia, que se
xestionara no Instituto Galego da Vivenda e Solo, coma os procedementos de adxudicacién e as
reservas posibles deste tipo de vivendas.

O capitulo Ill, baixo o titulo «As potestades sobre as vivendas protexidas», oclupase dos
dereitos de adquisicién preferente do Instituto Galego da Vivenda e Solo no suposto de
transmisién das vivendas de promocion publica e determina as causas e o procedemento do
desafiuzamento administrativo.

Finaliza o titulo cun capitulo IV que, baixo a epigrafe «Outras actuaciéns protexidas en materia
de vivenda», regula en catro seccidns a adquisicion protexida de vivendas, o arrendamento, os
aloxamentos protexidos e a rehabilitacion de vivendas. Asi, en materia de rehabilitacién,
establece as liflas basicas de actuacion das administracidns con competencia en materia de
vivenda neste ambito e indica as actuaciéns protexibles que deben ser obxecto de medidas de
fomento, tanto no caso da rehabilitacion illada coma no das areas de rehabilitacién integral.
Ademais, regula as actuacions directas do Instituto Galego da Vivenda e Solo en materia de
rehabilitacidon e a posibilidade de crear oficinas de rehabilitacion como un instrumento eficaz
para potenciar e coordinar os programas e as medidas orientados a conseguir a axeitada
rehabilitacion do patrimonio construido.

O titulo Il desenvolve a expropiaciéon de vivendas por incumprimento da funcion social da
propiedade e limitaa aos casos extremos nos que se entende xustificada tal forma de
intervencion legal, que serve como «ultima ratio» da actuaciéon administrativa para a defensa
da legalidade en materia de vivenda de promocién publica. Asi mesmo, regulase tamén a
expropiacién en determinados supostos en materia de accesibilidade e rehabilitacion.

O titulo IV, e ultimo da lei, ten por obxecto a inspeccion e o réxime sancionador en materia de
vivenda. O seu principio bdsico é a regulaciéon dun servizo de inspecciéon no ambito da
Comunidade Auténoma de Galicia que, baixo o control do Instituto Galego da Vivenda e Solo,
garanta o cumprimento da normativa de vivenda, atribuindolles as persoas que o compofien a
condicidn de axentes da autoridade, dotandoas das competencias necesarias para conseguir tal
fin, e establécese a esixencia legal do deber de informacién e colaboracién con este servizo. O
réxime sancionador, do que se ocupa todo o capitulo Il deste titulo, opera sobre as premisas de
garantia dos dereitos da cidadania e do rigor da actuacién das administracions publicas para
que a lei non deveia nun simple formalismo legal. Asi, mantense a clasificacion das infraccions
en leves, graves e moi graves, e preténdese adecuar o importe das sancions as circunstancias
econdmicas das persoas infractoras, dado que, se para o acceso a unha vivenda protexida en
réxime de venda ou alugueiro se require un nivel determinado de ingresos, parece contrario ao
principio de proporcionalidade manter a contia das sancions establecidas na anterior Lei de
vivenda 18/2008. Ademais, sindlanse unha serie de medidas complementarias para reforzar as
potestades sancionadoras da administraciéon actuante. Por ultimo, reguilanse a competencia e
o procedemento en materia sancionadora e o réxime de execucion forzosa.

Conclie a lei cunha serie de disposicions adicionais relativas ao Rexistro de Axentes da
Edificacion, a relacion do Instituto Galego da Vivenda e Solo coas entidades declaradas como

Este documento é de caracter informativo e non ten valor xuridico. Esta elaborado unicamente a partir das normas publicadas en Lex.gal.
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medio propio, para os efectos do silencio administrativo, & actualizacion da contia das sancions
e as vivendas de promocién publica descualificadas pola Lei 18/2008, do 29 de decembro, de
vivenda de Galicia.

Asi mesmo, establécese unha medida encamifiada a garantir o dereito @ vivenda dos seus
titulares cando as vivendas fosen construidas ao abeiro dun titulo anulado, de tal xeito que a
Administracién asuma as suas responsabilidades econdmicas, se existen, con cardcter previo &
demolicién dun edificio ou dunha vivenda.

Incliense tamén as modificacions da Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion urbanistica
e de proteccion do medio rural de Galicia, referidas as reservas de solo para vivenda protexida,
que posibilitan, con base no establecido no artigo 10 do Real decreto lexislativo 2/2008, do 20
de xuiio, polo que se aproba o Texto refundido da Lei do solo, que os plans xerais fundamenten
a reserva de solo para vivendas protexidas na demanda real existente destas que estea
acreditada no Rexistro Unico de Demandantes de Vivenda da Comunidade Auténoma de
Galicia, tanto na porcentaxe de reserva coma na tipoloxia das vivendas protexidas que deben
constituila, e que fan tamén unha revision dos prazos de execucion destas vivendas.

A devandita reforma baséase en tres piares bdsicos: o primeiro é o pleno respecto a autonomia
local expresada na configuracién da reserva no planeamento; o segundo é utilizar o Rexistro
Unico de Demandantes de Vivenda da Comunidade Auténoma de Galicia como o instrumento
de planificacion e programaciéon das politicas publicas de vivenda protexida e de solo,
recorrendo a un criterio obxectivo para determinar as reservas de solo para vivenda protexida,
tanto na sua porcentaxe coma no tipo de vivenda; e o terceiro, fomentar e incentivar a
construcion sustentable no territorio, liberando os desenvolvementos urbanisticos de cargas
ficticias que non responden a demanda real de vivenda.

Tamén se modifica o Decreto lexislativo 1/2011, do 28 de xullo, polo que se aproba o Texto
refundido das disposicidns legais da Comunidade Auténoma de Galicia en materia de tributos
cedidos polo Estado, para facilitar a deducién no IRPF por alugueiro de vivenda habitual.

Por ultimo, articilase un réxime transitorio da norma para solucionar os posibles problemas
que neste ambito a promulgacidn desta lei poida xerar e ademais establécese, como medida de
reactivacion do sector e de facilitar o acceso a vivenda, que o Instituto Galego da Vivenda e
Solo creara unha bolsa de vivendas en venda e en alugueiro con opcién de compra cun prazo de
vixencia ata o 31 de decembro de 2014, que podera ser prorrogado por acordo do Consello da
Xunta de Galicia.

Esta lei foi sometida ao preceptivo ditame do Consello Econdmico e Social de Galicia.
Por todo o exposto o Parlamento de Galicia aprobou e eu, de conformidade co artigo 13°.2 do

Estatuto de Galicia e co artigo 24° da Lei 1/1983, do 22 de febreiro, reguladora da Xunta e da
sua Presidencia, promulgo en nome de El-Rei a Lei de vivenda de Galicia.

Titulo | Da vivenda en xeral
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Capitulo | Disposicions xerais

Artigo 1. Obxecto

Esta lei ten por obxecto establecer un marco normativo estable para a vivenda en Galicia, e,
para tal efecto, regula:

a) As politicas publicas de vivenda, con especial referencia ds esixencias técnicas de calidade
das vivendas e 4s medidas para garantir o seu bo uso, a conservaciéon, o mantemento e a
rehabilitacion.

b) A proteccion das persoas adquirentes e usuarias en materia de vivenda.

c) A obriga de depdsito das fianzas dos contratos de arrendamento de predios urbanos que
se destinen a vivenda ou a uso distinto do de vivenda, asi como das fianzas que por calquera
concepto se lles esixan das persoas abonadas a subministraciéns ou a servizos na
formalizacién dos contratos que afecten as vivendas e demais predios urbanos.

d) O réxime xuridico e as actuaciéns administrativas en materia de vivenda protexida en
Galicia, asi como outras actuaciéns protexidas en materia de vivenda.

e) A inspeccidn e o réxime sancionador en materia de vivenda.
Artigo 2. Ambito de aplicacién obxectivo e territorial

1. Esta lei aplicase a todo edificio cuxo destino, total ou parcialmente, sexa o residencial de
vivenda, tanto de nova construcién coma proveniente de actuaciéns de rehabilitacion,
renovacion ou reforma, desde o momento no que se inicia a promocién e durante a sta vida
util, con independencia do seu caracter libre ou protexido. Asi mesmo, seralles aplicable aos
aloxamentos protexidos e, en materia de depdsitos de fianzas, a arrendamentos de predios
urbanos.

2. O dmbito territorial de aplicacion desta lei é a Comunidade Auténoma de Galicia.
Artigo 3. Dereito a gozar dunha vivenda digna e axeitada

As persoas fisicas residentes legalmente na Comunidade Auténoma de Galicia tefien o
dereito a gozar dunha vivenda digna e axeitada, entendendo por tal a que cumpra os
requisitos técnicos e tefla a calidade necesaria para satisfacer as necesidades residenciais
das persoas titulares e usuarias, consonte o disposto no Estatuto de autonomia para Galicia
e na Constitucion espafiola.

Artigo 4. Glosario

Para os efectos desta lei, enténdese por:
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a) Aloxamento compartido: a edificacidn residencial impulsada por un promotor publico ou
privado, apta para ser habitada, destinada a resolver a necesidade de residencia de persoas
ou unidades de convivencia, ofrecendo o espazo e as instalacions adecuadas para a
devandita finalidade. Tales aloxamentos compartidos deberdn dispofier de espazos de uso
comun que complementen o seu gozo.

b) Cualificacion provisional: o acto administrativo ditado polo Instituto Galego da Vivenda e
Solo en virtude do cal se declaran a proteccién das vivendas ou as actuacidéns reguladas
nesta lei con cardcter provisorio e que, en ningln caso, eximird o promotor da obriga de
obter as autorizaciéns, as licenzas, os permisos ou as verificacions que acrediten o
cumprimento da normativa urbanistica ou sectorial aplicable.

c) Cualificacion definitiva: o acto administrativo polo que se consolida o réxime xuridico
previsto na cualificacién provisional.

d) Edificio: o inmoble proxectado, construido, reformado ou rehabilitado cuxo uso principal
sexa o residencial de vivenda ou para aloxamentos protexidos, sen prexuizo doutros usos
complementarios ou accesorios.

f) Superficie atil da vivenda: a superficie do solo da vivenda, delimitada pola cara interna dos
elementos de cerramento co exterior ou de separacion con outras vivendas ou locais
lindeiros, de acordo coas seguintes regras:

- Incluirase na superficie Gtil a metade da que corresponda a espazos exteriores como
balcéns, terrazas, galerias ou tendais que sexan de propiedade ou de uso privativo das
persoas titulares da vivenda, ata un maximo do 10 % da superficie util pechada.

- Quedan excluidas da superficie util as zonas nas que a altura libre de construcién non
alcance 1,80 metros.

— Non se computara como superficie Gtil a que ocupen, no interior da vivenda, os elementos
divisorios entre estancias nin os elementos estruturais verticais nin canalizaciéns ou
condutos verticais, calquera que sexa a funcién que cumpran nela. Cando se trate de
vivendas iguais en disposicion vertical dentro dun mesmo edificio, para o computo das
superficies ocupadas na planta polos elementos estruturais verticais e polas canalizacidons
ou condutos, tomarase a media aritmética dos valores correspondentes 3as vivendas sitas
nas plantas inferior e superior da columna, sempre que a diverxencia entre aqueles valores
non sexa superior ao 100 %.

g) Uso residencial de vivenda: o uso destinado a satisfacer, con cardcter permanente, as
necesidades de habitacién das persoas mediante a utilizacién de vivendas.

h) Vivenda: o espazo pechado e compartimentado dun edificio destinado a aloxamento
habitual de persoas, para o desenvolvemento das funcions humanas elementais, en
condicions de seguridade, habitabilidade e funcionalidade idéneas, e destinado a ser
ocupado por unha persoa ou por unha unidade familiar ou de convivencia en réxime de total
autonomia

Este documento é de caracter informativo e non ten valor xuridico. Esta elaborado unicamente a partir das normas publicadas en Lex.gal.
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i) Vivenda protexida: a vivenda que cumpra as condiciéns de uso, destino, calidade, prezo de
venda ou alugueiro e, de ser o caso, superficie e desefio, establecidas nesta lei e nas demais
disposiciéns que se establezan regulamentariamente, e sexa cualificada como tal polo
Instituto Galego da Vivenda e Solo.

Lei 7/2022, do 27 de decembro.
Artigo modificado: Artigo 4 apartado e) suprimido por artigo 12 apartado un.
Lei 5/2025, do 23 de decembro.

Artigo modificado: Artigo 4 letra a) nova redaccién por artigo 59 apartado un.

Capitulo Il A calidade nas vivendas

Seccidn 12. As esixencias técnicas de calidade

Artigo 5. Requisitos de calidade da edificacion

1. A construcién e a rehabilitacién das vivendas na Comunidade Auténoma de Galicia
executaranse de forma que respecten o medio urbano e natural e de modo sustentable, e
deberdn acadar un nivel axeitado e suficiente de calidade e satisfacer as condicions de
funcionalidade, seguridade, salubridade, accesibilidade e sustentabilidade establecidas pola
normativa vixente aplicable, conforme as licenzas ou autorizacions administrativas
outorgadas.

2. O Instituto Galego da Vivenda e Solo promovera a axeitada execucién da edificacién e a
calidade da construcion. Regulamentariamente estableceranse as disposicions que
correspondan para o cumprimento destes fins.

3. Regulamentariamente determinaranse as condicidns de recofiecemento das marcas, selos,
certificacions de conformidade e outros distintivos de calidade voluntarios que faciliten o
cumprimento das esixencias de calidade da edificacion.

Artigo 6. Aforro enerxético e fomento de materiais e de enerxias autéctonos

1. As obras de edificacion de vivenda deberdn cumprir as exixencias establecidas pola
normativa basica estatal asi como pola normativa autondmica, e nelas procurarase adoptar
as solucidns técnicas que comporten un maior aforro e unha maior eficiencia de enerxia e
auga, mediante o emprego de criterios axeitados de orientacion, circulaciéns naturais de
aire, desefio de elementos de captacidn e rexeitamento solar pasivo, e, en xeral, cumprir as
esixencias da arquitectura sustentable.
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2. Tamén se utilizaran preferentemente fontes de enerxia renovables, en especial para o
quentamento de auga e a producion de electricidade e para a calefaccion e a refrixeracion.

3. Igualmente, fomentarase prioritariamente a utilizacién daqueles materiais autdctonos,
propios da contorna onde se atope a edificaciéon, e non contaminantes que, pola sua
composicion ou estrutura, se adecuen mellor as condicions climaticas e de construcién
propias da zona na que se realice a obra, co obxecto de racionalizar o mantemento e de
evitar impactos ambientais negativos.

4. Os diferentes plans e programas que establezan medidas de apoio en materia de vivenda
garantiran o cumprimento do preceptuado nos puntos anteriores deste artigo.

Artigo 7. Competencias das administraciéns locais

Os entes locais, baixo o principio de autonomia para a xestion dos seus intereses, exercen as
competencias de vivenda de acordo co establecido pola lexislacién de réxime local, a
lexislacidon urbanistica e esta lei, sen prexuizo da capacidade de subscribir convenios e
concertar actuacions con outras administracions e axentes de iniciativa social e privada que
actuan sobre o mercado da vivenda protexida e libre.

Artigo 8. As entidades de control de calidade e os laboratorios de ensaios de control

1. No exercicio das funciéns de acreditacion da calidade da edificacion que lles atrible a Lei
38/1999, do 5 de novembro, de ordenacion da edificacion, as entidades de control de calidade
e os laboratorios de ensaios de control, asi como o persoal ao seu servizo, deben manter a
debida obxectividade, independencia e imparcialidade respecto dos restantes axentes que
intervefien na edificacion.

En particular, non poderan desenvolver as devanditas funcions as entidades de control de
calidade e os laboratorios de ensaios de control cando:

a) As persoas que promovan as obras sexan propietarias das empresas de control, formen
parte dos seus 6rganos de direccidn ou tefian participacion no capital da persoa xuridica ou
da entidade titular destas, ou cando pertenzan ao seu mesmo grupo empresarial.

b) O persoal ao servizo das entidades de control de calidade ou dos laboratorios de ensaios
de control preste a asistencia técnica en obras que promova ou nas que actie como
direccidn facultativa.

2. Con anterioridade ao inicio da actividade, as entidades de control de calidade e os
laboratorios de ensaios de control de calidade deberan presentar no Rexistro de Entidades
de Control de Calidade e Laboratorios de Ensaios para o Control de Calidade da Edificacién
da Comunidade Auténoma de Galicia unha declaracion responsable na que manifesten que
cumpren os requisitos regulamentariamente exixidos e facilitarlle a informacién necesaria a
autoridade competente para o control da actividade.
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A declaracién responsable habilita para o desenvolvemento da actividade da que se trate
desde o dia da sua presentacién e cunha duracién indefinida. Calquera modificacién
sobrevida tera que serlle comunicada ao rexistro ao que fai referencia o paragrafo anterior.

3. Regulamentariamente determinarase o procedemento de inscricién, asi como calquera
outras medidas que resulten necesarias para a efectividade desta disposicidn.

4. As entidades de control de calidade e os laboratorios de ensaios de control de calidade
deberdn subscribir un seguro de responsabilidade civil profesional ou outra garantia
equivalente que cubra os danos que poidan derivar das slas actuacions na calidade e
seguridade das obras de construcidn.

Seccion 22. Do libro do edificio

Artigo 9. Obxecto

O libro do edificio, consonte o establecido na Lei 38/1999, do 5 de novembro, de ordenacion
da edificacién, estd constituido pola documentacidon da obra executada. Seralles entregado
as persoas usuarias finais do edificio e ten por obxecto fomentar a conservacién do bo
estado das vivendas e dos edificios, coas suas instalaciéns complementarias, e establecer os
mecanismos necesarios para un uso e un mantemento axeitados durante o periodo de vida
util destes.

Artigo 10. Contido do libro do edificio

As persoas usuarias finais terdn & sua disposicion o libro do edificio, que estara constituido
pola documentacion completa da obra finalizada que reflicta a historia construtiva do
edificio e pola documentacion relativa ao seu uso, mantemento e conservacion, e
especialmente por:

a) Os documentos que permitan identificar o edificio, entre eles o plano da sua localizacién e
unha fotografia da sta fachada principal.

b) Os documentos do proceso da edificacién, polo menos a licenza urbanistica, a certificacién
final da obra, a acta de recepcion ou a acreditacion da sua recepcidn tacita e a licenza de
primeira ocupacion.

c) Os datos identificativos dos axentes que intervifieron no proceso de edificacion.

d) A informacién sobre a situacién xuridica do inmoble, na cal figurard unha copia da
escritura ou do titulo de propiedade, unha nota simple informativa do rexistro da
propiedade sobre a titularidade do edificio, asi como, se é o caso, a cualificacion definitiva
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como vivenda protexida, na que se indicara o seu réxime de proteccion; se existisen, a
descricidn das cargas e dos gravames que tefia a parcela; e, ademais, no caso de edificios en
réxime de propiedade horizontal, a copia do titulo constitutivo deste réxime.

e) As garantias constituidas no edificio, en cumprimento da lexislacion vixente, para
responder de danos materiais ocasionados polos vicios e defectos da construcién, coa
indicacioén do tipo de seguro subscrito e dos datos identificativos da compafiia aseguradora.

f) Outras garantias que, se é o caso, existan sobre as instalacidns ou os servizos comuns do
inmoble.

g) Os planos definitivos das plantas, alzados e secciéns do edificio, coa indicacién da
distribucion dos espazos comuns e privativos e de todos os servizos e de todas as
instalaciéns cos que conte o inmoble, especialmente o esquema das redes de instalaciéns e
equipamento propio. Se o edificio formase parte dun complexo inmobiliario, achegarase
tamén un plano completo deste, con referencia as instalacidns e aos servizos de titularidade
comun.

h) A descricion dos materiais utilizados na construcion, tanto dos externamente visibles
coma daqueles aos que as persoas adquirentes de vivendas non tefen acceso directo, con
referencia en ambos os dous casos as calidades empregadas, e o plan de control de calidade
efectuado, coa copia dos resultados obtidos.

i) O plan de mantemento e conservacion do edificio, que conterd, ademais, as instrucions de
uso e mantemento das diferentes partes do edificio e das suas instalacidns.

j) A documentacion que deba incorporarse durante a sua vida util, de acordo co indicado no
artigo 11 desta lei.

Artigo 11. Elaboracién, entrega e custodia do libro do edificio

1. Correspdndelle & directora ou ao director da obra elaborar o libro do edificio e entregarllo
ao axente promotor unha vez finalizada a execucién da obra e obtida a licenza de primeira
ocupacion. Para estes efectos, cada un dos axentes da edificacion estard obrigado a achegar
a documentacién que lle corresponda de acordo coas suas funcidns e competencias.

2. O axente promotor debera facerlles entrega do libro as persoas adquirentes, e, no caso de
propiedade horizontal, a persoa que exerza a representacién da comunidade de propietarios,
conforme o establecido na normativa sobre propiedade horizontal. No caso de
imposibilidade de realizar esta entrega, podera outorgar acta de depdsito ante notario.

3. Sen prexuizo do anterior, todas as persoas propietarias recibirdn de forma individualizada
e independente un manual da sua vivenda, que deberad conter os documentos suficientes
para garantir o uso axeitado desta e cumprir cos deberes de mantemento e conservacion.

4. O libro do edificio debera estar a disposicién de todas as persoas propietarias e usuarias.
Correspondelles as persoas propietarias, de forma individual ou cando formen parte dunha
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comunidade de propietarios, conservar e, se é o caso, transmitir o libro do edificio e,
especialmente:

a) Completar e actualizar a documentacién que o integra e rexistrar os incidentes e as
actuacions de mantemento acometidas, asi como as obras de conservacion, reforma e
rehabilitacion, nos termos previstos no plan de mantemento e conservacion do edificio, e, de
ser 0 caso, os informes de inspeccidn técnica de edificios de vivenda que se realicen.

b) Pofier & disposicion da persoa arrendataria ou usuaria da vivenda, cando o solicite, a
documentacién que lle permita facer un uso responsable desta e cofiecer as instrucidns para
actuar en caso de emerxencia.

Capitulo Il Do uso, do mantemento e da conservacion das vivendas

Artigo 12. Obrigas xerais das persoas propietarias e usuarias

1. As persoas propietarias e usuarias das vivendas, nos termos establecidos na normativa
estatal, estan obrigadas a mantelas en bo estado de conservacion, uso, mantemento e
seguridade; obriga que abranguera as instalacidns e os anexos da vivenda e os elementos
comuns do inmoble.

2. Os deberes de conservacion e rehabilitacion recaen sobre a persoa propietaria da vivenda.
A persoa que adquire unha vivenda queda subrogada na posicion do anterior titular no
cumprimento dos devanditos deberes, asi como nos dereitos que puidese ter fronte a
Administracion, agds os de caracter persoalisimo.

No instrumento publico mediante o que se transmita por calquera titulo a vivenda, a persoa
transmitente debera declarar estar ao corrente no cumprimento dos deberes de
conservacion e rehabilitacion ou expresar os que tefia pendentes de cumprimento, en cuxo
caso debera consignarse expresamente a subrogacién nestes da persoa adquirente.

3. As persoas propietarias e usuarias das vivendas estan obrigadas a permitir a entrada nelas
nos supostos de actuacions para o mantemento, a conservacion ou a rehabilitacién dos
elementos comuns do inmoble e a consentir as servidumes requiridas para a creacién de
servizos comuns de interese xeral, nas condiciéns establecidas pola lexislacién de
propiedade horizontal.

4. Deberdn documentarse, ao longo da vida util do edificio, todas as intervencidns, xa sexan
de reparacion, reforma ou rehabilitacion, realizadas sobre este, e consignarse no libro do
edificio, sen prexuizo dos demais requisitos establecidos pola lexislacién de propiedade
horizontal.

Artigo 13. Garantias de cumprimento das obrigas
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1. Corresponderalle a8 Administracién municipal velar polo cumprimento dos deberes de
conservacién e rehabilitacion. Para estes efectos, poderd exercitar as potestades
administrativas que se sinalan nesta lei e as que regula a normativa urbanistica,
nomeadamente a inspeccidn técnica dos edificios, as ordes de execucién e as medidas de
execucioén forzosa.

2. A Administracién autondémica, para garantir o cumprimento dos deberes de conservacion
e rehabilitacion, adoptard as medidas de fomento e intervenciéon administrativa establecidas
na seccion 4® do capitulo IV do titulo Il desta lei. Os diferentes plans e programas que
ofrezan medidas de apoio en materia de rehabilitacién poderan fomentar que as
comunidades de propietarios constituan un fondo de reserva para atender as obras de
conservacion e rehabilitaciéon do edificio de vivendas, ou que con cargo a este subscriban un
contrato de seguro que cubra os danos causados no edificio por riscos extraordinarios ou un
contrato de mantemento do inmoble e das suas instalaciéns.

Capitulo IV A proteccion das persoas adquirentes e usuarias de vivenda

Seccién 1°. Da publicidade da oferta de vivenda

Artigo 14. A publicidade en materia de vivenda

1. Enténdese por publicidade en materia de vivenda toda forma de comunicaciéon realizada
por unha persoa fisica ou xuridica, no exercicio dunha actividade comercial, industrial,
artesanal ou profesional, dirixida 4s persoas consumidoras co fin de promover, de forma
directa ou indirecta, a transmision, o arrendamento e calquera outra forma de cesién de
vivendas a titulo oneroso.

2. Todas as persoas que intervefien na transmision, no arrendamento ou en calquera forma
de cesion a titulo oneroso de vivendas, asi como na prestacion de servizos inmobiliarios,
deben suxeitarse ao disposto nesta lei en materia de publicidade de vivendas, asi como ao
establecido na normativa vixente en materia de publicidade e de defensa das persoas
consumidoras e usuarias.

Artigo 15. Caracter vinculante da publicidade

1. A oferta e a publicidade dirixidas & venda, ao arrendamento ou & cesion de vivendas deben
axustarse aos principios de boa fe, transparencia e veracidade, de xeito que non oculten nin
falseen datos fundamentais que induzan ou poidan inducir as persoas destinatarias a ningin
erro.

2. Os datos, as caracteristicas, as garantias e as condicions relativos & construcion, a
situacién, aos servizos, as instalaciéns, @ adquisicion, a utilizacién e ao pagamento das
vivendas que se incliuen na oferta e na publicidade son exixibles ulteriormente pola persoa
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compradora, arrendataria ou cesionaria, e serdn vinculantes para o oferente, ainda que non
figuren expresamente no contrato de transmisién, arrendamento ou cesion.

Artigo 16. Mencidns obrigatorias na publicidade das vivendas

En toda publicidade que tefia por finalidade a oferta de vivendas deberdn consignarse, como
minimo, as seguintes circunstancias:

a) A localizacién da vivenda.

b) O estado da vivenda ofertada, con indicacion de se xa estd rematada, en fase de
construcion ou sé proxectada, no caso de obra nova, ou de se é vivenda usada.

c) A condicidn, se é o caso, de vivenda suxeita a algun réxime de proteccion.

d) A superficie Util da vivenda, e, se existen anexos, a stua clase e superficie deben facerse
constar de forma separada.

e) Nome, razén social e domicilio completo do empresario responsable da oferta comercial
e, de ser 0 caso, nome, razdn social e direccién completa do empresario por cuxa conta actua.

Artigo 17. Publicidade sobre o prezo

1. A publicidade sobre unha vivenda, cando mencione o seu prezo de venda, deberd
consignar, ademais do disposto na normativa en materia de persoas consumidoras e
usuarias, como minimo, a relacién dos anexos que sexan obxecto de venda conxuntamente
coa vivenda, que en todo caso se entenderan sempre incluidos no prezo.

2. A publicidade sobre unha vivenda en arrendamento, cando se mencione a renda, deberd
consignar, ademais do disposto na normativa en materia de persoas consumidoras e
usuarias, como minimo, o prezo total da renda, cos servizos accesorios e demais cantidades
que, se é o caso, deban ser asumidas polas persoas arrendatarias.

Seccion 22. Informacion na venda de vivendas

Subseccidn 1. Disposicions xerais
Artigo 18. Informacién previa a venda

1. A persoa interesada en adquirir unha vivenda ten dereito a recibir informacion suficiente
sobre as condiciéns esenciais da oferta. En particular, e con caracter previo & consignacién
ou ao anticipo dalgunha cantidade a conta do prezo final, deberd entregarselle por escrito,
ademais da exixida con caracter xeral pola normativa vixente en materia de defensa das
persoas consumidoras e usuarias, informacién sobre as seguintes cuestidns:
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a) O dereito de propiedade, de superficie ou similar, do oferente sobre o solo no que se vai
localizar a edificacion, debidamente inscrito no rexistro da propiedade, asi como a
certificacion das cargas e dos gravames existentes sobre o devandito solo, e, de ser o caso,
as afeccions derivadas da normativa sectorial que afecten aquel.

b) A licenza urbanistica, asi como as demais autorizaciéns precisas segundo a normativa
aplicable.

c) A descricion da superficie util da vivenda e dos seus anexos, asi como das caracteristicas
esenciais da vivenda, entre as que se deberan incluir: a relacién detallada dos materiais
utilizados na construcién, coas correspondentes especificacidons técnicas; a orientacion
principal da edificacion; o grao de illamento térmico e acustico; as medidas de aforro
enerxético; e os servizos e as instalaciéns dos que dispén o edificio ou o complexo
inmobiliario do que forme parte.

d) A relacién de elementos comuns susceptibles de xerarlle gastos 8 comunidade.

e) No suposto de que se requirise a entrega de cantidades anticipadas en concepto de
pagamento do prezo, a indicaciéon das garantias que aseguren a eventual devolucidn, se
procedese, de tales entregas.

f) A prevision dos prazos de finalizacion e entrega das vivendas, unha vez rematadas.

g) A cualificacion provisional, se se trata de vivendas protexidas. No caso de vivendas
promovidas en réxime de cooperativa, especificarase o numero de socias ou de socios
cooperativistas inscritos na cooperativa, e deberase dispofier da cualificacion provisional
cando a porcentaxe sobre o total de vivendas dispofiibles sexa igual ou superior ao que se
determine regulamentariamente para obter tal cualificacién.

2. Os contratos de compravenda redactaranse con clausulas claras, nas que constaran, como
minimo, as condiciéns sinaladas por esta lei na informacion para a venda e os datos
acreditativos dos requisitos exixidos por este artigo. Os contratos de vivendas protexidas
conterdn, ademais, as cldusulas de insercidn obrigatoria especificas para este réxime, que se
determinaran regulamentariamente.

Artigo 19. Informacién sobre o prezo de venda

1. Na oferta de vivenda para venda deberd necesariamente proporcionarse informacion
escrita sobre o prezo de venda da vivenda, indicarse con claridade o importe do seu prezo
final total e especificarse que o IVE ou o imposto equivalente, cando proceda, esta incluido,
coa indicacién de forma expresa e singularizada da sua contia.

2. O prezo dos anexos, cando sexan inseparables da vivenda, entenderase comprendido no
prezo de venda. Nos restantes casos, a informacién indicara o seu prezo, e farase constar
con claridade que non esta incluido no prezo final da vivenda.
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3. Se se omitise a referencia expresa ao IVE, a un imposto equivalente, cando proceda, ou ao
prezo dos anexos, entenderase que o prezo indicado inclie todos os conceptos.

4. Na informacién especificarase que en ningun caso se lle impofierdn a persoa compradora
0s gastos correspondentes ao outorgamento da escritura de obra nova e division horizontal,
cancelacién de cargas ou outros analogos que as disposicidns legais lle atribuen 3 persoa
vendedora.

5. Cando se ofrezan formas de pagamento aprazado do prezo, debera indicarse, por escrito,
a taxa anual equivalente ou, no seu defecto, o tipo de xuro nominal anual e mais os gastos e
as cargas, que a persoa compradora debera pagar como consecuencia da concesién do
crédito.

6. No suposto de que o promotor vaia percibir cantidades a conta do prezo total, debera
informarse, por escrito, sobre a forma de garantir a devolucién das devanditas cantidades,
conforme o sinalado no artigo 23 desta lei.

Subseccidn 22. Informacidn e garantias na venda de vivendas en proxecto ou en construcién
Artigo 20. Correspondencia entre a construcion e o proxecto

1. Asinado o contrato de promesa de venda ou de compravenda dunha vivenda en proxecto
ou en construcion, a construcion da vivenda e do edificio ou do conxunto inmobiliario no que,
de ser o caso, se sitle esta deberd axustarse ds especificacions contidas no proxecto de
obra, sen prexuizo das modificacidons que, por esixencias técnicas, sexa necesario realizar
durante o proceso construtivo, e que deberan consignarse, polo menos, na documentacién
vinculada ao certificado final de obra.

2. As modificacions que se realicen durante o proceso construtivo, agds que sexan
consentidas expresamente por todas as persoas compradoras, en ningun caso poderan
consistir na supresion de servizos previstos, na imposicion de novas cargas ou gravames, na
alteracion da distribucidon de espazos en elementos de aproveitamento comun ou privativo,
na creacion de novos espazos construtivos, no cambio de natureza xuridica dalguns dos xa
configurados ou na constitucion de ambitos de comunidade, distintos dos recollidos no
proxecto técnico de obra, con edificios cos que se forme un complexo inmobiliario.

3. Cando por circunstancias non previsibles no momento de elaborar o contrato sexa
necesario realizar modificaciéns nos materiais da construcién, substituiranse os inicialmente
descritos por outros de calidade andloga ou superior, sen variacion no prezo, salvo
consentimento expreso da persoa compradora.

4. A escritura de division horizontal que o promotor outorgue sen a intervencién das persoas
compradoras nos supostos nos que legalmente proceda en ningun caso podera amparar
alteracions substanciais do proxecto técnico existente no momento de perfeccionarse os
contratos nin introducir cldusulas que minoren os dereitos das persoas compradoras sobre
os elementos comuns ou privativos ou que alteren o contido contractual pactado. Para estes
efectos, consideraranse alteracidns substanciais as recollidas no punto 2 deste artigo.
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5. O incumprimento das disposicidns contidas neste artigo facultard a persoa compradora a
resolver o contrato, coas indemnizaciéns que correspondesen, sen prexuizo da imposicién a
persoa vendedora das sanciéns que procedesen.

Artigo 21. Reserva de vivendas de futura construcién

1. Podera establecerse o pacto de reserva dunha vivenda situada nun edificio en fase de
proxecto ou construcién, polo cal, a cambio dun anticipo, que en ningun caso podera superar
o0 1 % do prezo maximo de venda estimado, descontando impostos, o promotor se
comprometa a non alleala a terceiros e a concederlle ao reservista a facultade de decidir a
formalizacién do correspondente contrato de compravenda, unha vez que dispofia da
documentacién indicada no artigo 18.

2. O pacto de reserva deberd formalizarse por escrito, e neste deberd especificarse o prazo
dentro do cal, se é o caso, o reservista podera exercitar a devandita facultade, que non
podera exceder de quince dias habiles, contados desde a data na que sexa requirido polo
promotor de forma fidedigna para exercitar o seu dereito.

3. Sempre que o promotor reciba cantidades de difieiro en concepto de reserva dunha das
vivendas que eventualmente se construan, deberan sinalarse no pacto subscrito as
caracteristicas esenciais de localizacién desta dentro do edificio, a superficie aproximada e o
prezo maximo de venda no que se considera que poderd ofrecerse finalmente no mercado.
Igualmente, deberdn constar as datas estimadas de inicio e remate de obra, asi como a
prevista para que poida formalizarse o contrato.

4. No caso de que a compravenda finalmente se perfeccione, as cantidades aboadas pola
persoa interesada na adquisicion da vivenda consideraranse, en todo caso, como cantidades
adiantadas a conta do prezo total desta.

5. Se iniciado o proceso de venda das vivendas quen subscribiu o acordo co promotor
decidise non formalizar o contrato de compravenda dentro do prazo establecido, perderd as
cantidades aboadas.

Non obstante, procedera a devolucion duplicada das cantidades anticipadas, cos
correspondentes xuros legais, nos seguintes supostos:

a) Cando non puidese formalizarse o contrato de compravenda dentro do prazo previsto por
non cumprir o promotor as obrigas impostas nesta Llei.

b) Cando o prezo de venda definitivamente establecido polo promotor supere o prezo
maximo inicialmente estimado, agds que se trate de melloras de calidade solicitadas ou
aceptadas expresamente pola persoa interesada na compra.

Artigo 22. Pagamento de cantidades anticipadas a conta do prezo total da vivenda

1. O promotor podera percibir das persoas compradoras cantidades anticipadas a conta do
prezo total convido das vivendas.
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2. Cando se trate de vivendas protexidas, o promotor deberd obter unha autorizaciéon do
Instituto Galego da Vivenda e Solo para a percepcion de cantidades a conta.

3. As cooperativas de vivendas, comunidades de propietarios ou calquera outra entidade
cuxa natureza determine que as sUas socias ou 0s seus socios participes resulten
adxudicatarios das vivendas, e que perciban destes ou dos comuneiros cantidades
anticipadas para a adquisiciéon do solo e a construcion de vivendas, depositaranas nunha
conta especial, con separacién doutra clase de fondos, e sé poderan dispoiier delas para
atender gastos da propia promocion.

Artigo 23. Garantia de devolucién de cantidades anticipadas

1. A entrega por parte da persoa compradora de cantidades anticipadas a conta do prezo
total da vivenda obrigara o promotor, nos termos previstos na Lei 57/1968, do 27 de xullo,
sobre cantidades anticipadas na construcion e venda de vivendas, e na Lei 38/1999, do 5 de
novembro, de ordenacion da edificacion, a garantir a sua devolucidn, xunto cos xuros legais
do difieiro, ata o momento de facerse efectiva a devolucion, para o caso de que, por calquera
causa, a construcién non chegue a iniciarse ou a concluirse nos prazos establecidos no
contrato, sen prexuizo de que a persoa compradora que pretenda a resolucién do contrato
reclame, ademais, se é o caso, a indemnizacion de danos e perdas que proceda.

2. O establecemento da garantia aludida non impedira que a persoa compradora opte por
accions civis distintas da resolutoria ou pola concesion dunha prdérroga ao promotor, coa
posibilidade, neste ultimo caso, de reclamar a indemnizacién polos danos e perdas
acreditados que sexan consecuencia do incumprimento da obriga de entrega da vivenda no
prazo pactado.

3. Sen prexuizo das accions civis que lle correspondan @ persoa compradora para exixir o
cumprimento do contrato, a garantia de devoluciéon dos anticipos efectuados estenderase
aos supostos nos que a vivenda que debese entregdrselle & persoa compradora fose vendida
a unha terceira persoa e aos casos nos que a vivenda vendida e entregada finalmente &
persoa compradora aparecese gravada con cargas distintas das pactadas.

4. Permitese a constitucion de calquera forma de garantias admitida en dereito.

5. As garantias sé se extinguiran cando o promotor acredite a entrega das vivendas xa
rematadas, tras a obtencion da correspondente licenza de primeira ocupacion.

Subseccidn 32. Informacién e requisitos na venda de vivendas rematadas
Artigo 24. Informacién e requisitos na venda
1. O promotor que pretenda transmitir vivendas de nova construcién coa consideracion de

rematadas debera dispofier da licenza de primeira ocupacién e da cualificacion definitiva, se
son vivendas protexidas.
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7

2. Simultaneamente & sinatura do contrato no que se formalice a compravenda dunha
vivenda xa rematada, o promotor debera entregarlle & persoa compradora, ademais das
esixencias establecidas no artigo 18, a seguinte documentacion:

a) As garantias por danos materiais derivadas de vicios e defectos de construcién
establecidas na lexislacion de ordenacién da edificacion.

b) De ser o caso, o importe do préstamo hipotecario que lle corresponda a vivenda, as
condicidns deste e os requisitos de subrogacién da persoa compradora.

As persoas compradoras poderan subrogarse ou non no préstamo do promotor. Seran por
conta deste os gastos de cancelacion cando a persoa compradora optase por non subrogarse
no devandito préstamo.

Os anteriores requisitos sinalados nas letras a) e b) deberdn acreditarse na escritura publica
de compravenda.

c) As instruciéns de uso dos diferentes servizos e das diferentes instalacions cos que conte a
vivenda, con indicacién dos nomes e enderezos das empresas subministradoras ou
encargadas do mantemento.

d) As garantias dos diferentes elementos ou das diferentes instalaciéns cos que conte a
vivenda, con indicacién do seu prazo de duracién, da sua extension e da persoa fisica ou
xuridica que se fai cargo dela.

e) A licenza de primeira ocupacion, e, no suposto de vivendas protexidas de nova
construcion, a cualificacion definitiva.

f) Os estatutos da comunidade de propietarios, se os houbese.

g) O xustificante de inexistencia de débedas coa comunidade de propietarios en relacién coa
vivenda e cos seus anexos, no caso de que a comunidade estivese constituida.

h) A referencia catastral e rexistral da vivenda.

3. Cando as vivendas fosen vendidas en proxecto ou en construcion, os requisitos dos puntos
anteriores tamén deberan cumprirse antes de proceder a sua entrega das persoas
compradoras, unha vez que as vivendas estean rematadas.

4. En segundas e ulteriores transmisidéns de vivendas, a persoa vendedora debera facerlle
entrega @ persoa compradora, cando menos, da documentacion indicada nas letras f), g) e h)
do punto 2 deste artigo.

Seccién 3°. Dos promotores e do seu rexistro

Artigo 25. Promotores
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Ten a condicion de promotor na Comunidade Auténoma de Galicia calquera persoa fisica ou
xuridica, publica ou privada, que, individual ou colectivamente, decide, impulsa, programa e
financia, con recursos propios ou alleos, as obras de edificacién para si ou para o seu
posterior alleamento, entrega ou cesion a terceiros baixo calquera titulo.

Artigo 26. Definicion e natureza do Rexistro de Promotores da Comunidade Auténoma de
Galicia (RPG)

1. Para os efectos de fomentar a calidade do proceso edificatorio, de ofrecerlles maiores
garantias e seguridade as persoas consumidoras e usuarias e de garantir a transparencia no
mercado inmobiliario, créase na Comunidade Auténoma de Galicia un rexistro de
promotores, no que deberdn inscribirse todas as persoas fisicas ou xuridicas que realicen a
actividade de promocion da vivenda para o seu posterior alleamento, entrega ou cesion a
terceiros baixo calquera titulo, agas as que se atopen inscritas nun rexistro de similares
caracteristicas e cun nivel de informacion equiparable ao do rexistro de promotores, sempre
que acrediten debidamente esta inscricién.

2. O Rexistro de Promotores da Comunidade Auténoma de Galicia (RPG) serd un rexistro de
natureza administrativa e caracter publico, custodiado e xestionado pola consellaria
competente en materia de vivenda, baixo a dependencia directa do Instituto Galego da
Vivenda e Solo.

3. O Rexistro de Promotores da Comunidade Auténoma de Galicia levarase a través de
medios informdticos, e permitird o seu acceso por medios telematicos. Toda a informacién
deste rexistro sera accesible de forma libre e gratuita.

Artigo 27. Inclusion de promotores no Rexistro de Promotores da Comunidade Auténoma de
Galicia

1. A condicién de promotor acreditarase mediante a inscricion no Rexistro de Promotores da
Comunidade Auténoma de Galicia.

2. Os promotores, para os efectos da sua inclusién no Rexistro de Promotores da
Comunidade Auténoma de Galicia, deberadn presentar unha comunicacién previa nos termos
do indicado no artigo 71 bis da Lei 30/1992, do 26 de novembro, de réxime xuridico das
administracions publicas e de procedemento administrativo comun, na que achegaran, polo
menos, os datos seguintes:

a) O nome, o domicilio social e a data de constitucion da sociedade ou de inicio da actividade.

b) A relacién de medios materiais e persoais dos que dispédn para a actividade que
desenvolve.

c) A relacion de obras executadas nos ultimos dez anos e en curso de execucién na
Comunidade Auténoma de Galicia, no resto do Estado e no dmbito internacional.
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d) As sancions e resolucions xudiciais que adquirisen firmeza en materia de vivenda libre e
protexida, contratacion inmobiliaria e actividade urbanistica.

e) Calquera outro dato que o promotor considere relevante e que sexa de interese para as
persoas consumidoras ou usuarias de edificios e vivendas.

Artigo 28. Organizacién e procedemento

A organizacién, a estrutura, a tipoloxia de asentos e o procedemento de inscricion dos
promotores no rexistro determinaranse regulamentariamente.

Capitulo V Das fianzas dos contratos de arrendamento de vivendas e predios urbanos

Artigo 29. Constitucion da fianza

1. No momento da formalizaciéon do contrato de arrendamento de predios urbanos que se
destinen a vivenda ou a uso distinto do de vivenda sera obrigatoria a esixencia e a prestacién
da fianza en metdlico, nos termos establecidos pola lexislacidn de arrendamentos urbanos e
por esta lei, sen prexuizo de calquera outra garantia que as partes establezan para garantir
o cumprimento das obrigas arrendaticias.

2. A fianza equivalera a unha mensualidade de renda nos arrendamentos de vivenda e a duas
mensualidades de renda nos arrendamentos para uso distinto do de vivenda.

3. Nos arrendamentos de tempada, que conforme a Lei de arrendamentos urbanos teran a
consideracion de arrendamentos para uso distinto do de vivenda, a contia da fianza sera
proporcional ao prazo de duracién do contrato, tendo en conta que as duas mensualidades
establecidas corresponden ao contrato dun ano de duracién. Para estes efectos, tefien a
consideracion de arrendamentos de tempada os de duracion inferior a un ano.

Artigo 30. Depésito da fianza

1. As persoas arrendadoras ou subarrendadoras de predios urbanos, tratese de
arrendamentos de vivenda ou de arrendamentos para uso distinto do de vivenda, deberan
depositar no Instituto Galego da Vivenda e Solo as fianzas e as suas correspondentes
actualizacions, percibisenas ou non das arrendatarias ou dos arrendatarios, nos supostos
nos que sexan exixibles e na contia establecida pola lexislacion vixente.

2. Nos arrendamentos de industria ou negocio, cando impliquen tamén arrendamentos de
local ou de vivenda, a contia da fianza que se deberd depositar serd o equivalente a duas
mensualidades do alugueiro estipulado. De non se ter estipulado expresamente, de forma
diferenciada, o importe da renda, a fianza exixirase por importe do 4 % do valor catastral
asignado ao inmoble referido & data do contrato. Se o valor catastral non estivese
individualizado, estimarase en funcién da superficie do local.
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3. A persoa arrendadora ou subarrendadora deberd entregarlle & persoa arrendataria unha
copia da documentacidn xustificativa do cumprimento da obriga de depositar a fianza ou da
sua actualizacidon no prazo dun mes, contado desde o seu ingreso no Instituto Galego da
Vivenda e Solo.

Artigo 31. Excepcions

1. Estdn exceptuadas da obriga de prestar fianza as administraciéns publicas, os seus
organismos auténomos, as entidades de dereito publico e os demais entes publicos
dependentes delas cando a renda deba ser satisfeita con cargo aos seus respectivos
orzamentos. Estes casos exceptuanse, igualmente, da obriga do depésito de fianza.

2. Non serd exixible o depdsito da fianza nos arrendamentos de tempada de duracién igual
ou inferior a un mes.

Artigo 32. Fianza de contratos de subministraciéns e servizos

As empresas, entidades ou administracidons publicas que presten subministraciéns ou
servizos, calquera que sexa o numero de persoas subscritoras e a importancia dos nucleos
de poboacién, deberan depositar no Instituto Galego da Vivenda e Solo as fianzas que por
calquera concepto se lles esixan as persoas subscritoras na formalizacidn de contratos que
afecten as vivendas e os demais predios urbanos.

Artigo 33. Natureza do depésito

1. O depésito obrigatorio das fianzas terd a consideracidon de ingreso de dereito publico do
Instituto Galego da Vivenda e Solo.

2. O deposito serd gratuito e non devindicard xuros.

3. O importe das fianzas depositadas poderda ser destinado a investimentos para
promocion, construcidon e rehabilitacion de vivendas protexidas de promocion publica,
actuacions directas en nucleos antigos ou suxeitos a un proceso de renovacion urbana,
dotacién de fondos de cooperacién cos concellos para o impulso de actuacions de
rehabilitacion, rexeneracién ou renovacién urbana, asi como para a adquisicion e promocion
de vivenda de nova construcién, a medidas de fomento do alugamento e a politicas de
fomento do dereito 4 vivenda previstas nesta lei, sempre que quede garantida a devolucion
das fianzas que sexan reclamadas no tempo e na forma que proceda.

L

QU

Lei 1/2019, do 22 abril.

Artigo modificado: Artigo 33 apartado 3 nova redaccion por disposicién derradeira terceira
apartado un.

Lei 18/2021, do 27 de decembro.
Artigo modificado: Artigo 33 apartado 3 nova redaccién por artigo 33 apartado un.
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Artigo 34. Formas de depésito das fianzas

1. O depésito das fianzas poderase realizar, segundo se determine regulamentariamente
nalgun dos seguintes modos:

a) En réxime xeral, mediante documento de autoliquidaciéon a través da pdxina web do
Instituto Galego da Vivenda e Solo, ou directamente nas oficinas dese organismo.

b) Mediante réxime de concerto con arrendadores, empresas de subministracions e servizos
ou persoas fisicas ou xuridicas propietarias de inmobles ou administradoras de predios
urbanos, nas condicidéns que se establezan regulamentariamente.

2. En todo caso, para ter acceso ao réxime de concerto, serd necesario que medie resolucion
expresa por parte da Administracion que autorice o devandito réxime, e o silencio
administrativo tera efectos desestimatorios para as persoas solicitantes.

Artigo 35. Actualizacién da fianza

1. Durante os cinco primeiros anos de duracién do contrato, a fianza non estara suxeita a
actualizacion. Porén, cada vez que o arrendamento se prorrogue, a persoa arrendadora
poderd exixir que a fianza sexa incrementada, ou a persoa arrendataria, que diminua, ata
facerse igual a unha mensualidade, no caso de vivendas, ou a duas, no caso de uso distinto
ao de vivendas, da renda vixente ao tempo da prérroga.

2. A actualizacion da fianza durante o periodo de tempo no que o prazo pactado para o
arrendamento exceda de cinco anos rexerase polo que estipulen as partes para o efecto. No
caso de falta de pacto especifico, o acordado sobre a actualizacién da renda presumirase
acordado tamén para a actualizacién da fianza.

3. As persoas arrendadoras deberan notificarlle ao Instituto Galego da Vivenda e Solo que a
actualizacién se produciu, e depositar a diferenza entre o importe depositado no seu dia e o
importe actualizado, ou solicitar, de ser o caso, a sta devolucion.

Artigo 36. Devolucién da fianza

1. Extinguido o contrato, as persoas depositantes poderan solicitar a devolucién da fianza na
forma na que se estableza regulamentariamente.

2. Se transcorrido un mes desde a finalizacién do contrato a Administracion non procedese a
devoluciéon da cantidade depositada, esta devindicard o xuro legal correspondente. A
solicitude de cancelacion presentada féra do prazo que regulamentariamente se determine,
que non se presente ou que se achegue de forma incompleta a documentacién requirida pola
Administracion exonerara a esta do pagamento do xuro legal.

Artigo 37. Ingreso da fianza féra de prazo
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1. O prazo para realizar o depdsito sera o determinado regulamentariamente.

2. O ingreso foéra de prazo dard lugar ao incremento da fianza no importe correspondente ao
xuro legal vixente ata a data na que se realice o depdsito, sen prexuizo da sancién que, se é o
caso, puidese corresponder.

3. No suposto de regularizacion da demora no ingreso da fianza de xeito voluntario e sen
requirimento previo por parte da Administracidn, non se impofierd sancidén, sen prexuizo do
aboamento dos xuros legais polo tempo no que se demorase o ingreso.

Artigo 38. Recadacién en via de constrinximento

O Instituto Galego da Vivenda e Solo podera utilizar a via executiva para o ingreso das
fianzas non depositadas e das sancidns que deriven do incumprimento da obriga de depésito.

Artigo 39. Controversia entre as persoas contratantes

A Administracién autonédmica non resultara afectada polas controversias e pola esixencia de
responsabilidades que se poidan suscitar por causa do arrendamento, que quedaran
reservadas a xurisdicidn ordinaria.

Artigo 40. Depésito de fianzas por entidades de intermediacién inmobiliaria

No caso de que os arrendamentos sexan xestionados a través de entidades que
profesionalmente se dediquen & intermediacion inmobiliaria, estas deberan informar por
escrito as persoas arrendadoras da obriga de efectuar o depédsito previsto neste capitulo.
Artigo 41. Convenios con colexios profesionais

Para a xestion e o depdsito das fianzas o Instituto Galego da Vivenda e Solo poderd
establecer convenios de colaboracién con colexios profesionais, no seo dos cales se
estableceran os mecanismos e requisitos especificos para que estes poidan actuar, e
regularanse as obrigas e os dereitos reciprocos en execucion do disposto nesta lei.

Lei 7/2022, do 27 de decembro.

Artigo derrogado: Artigo 42 suprimido por artigo 12 apartado dous.

Lei 7/2022, do 27 de decembro.

Artigo derrogado: Artigo 43 suprimido por artigo 12 apartado tres.

Capitulo VI Licenza de primeira ocupacién e declaracion de obra nova
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Artigo 44. Declaracion de obra nova

As notarias e os notarios e as rexistradoras e os rexistradores da propiedade exixiran, para
autorizar ou inscribir, respectivamente, escrituras de declaracién de obra nova rematada que
acredite o outorgamento da licenza urbanistica, a expedicién da certificacion final de obra e
o outorgamento da licenza de primeira ocupacion. Para autorizar escrituras de declaracién
de obra nova en construcidén, as notarias e os notarios exixiran, para o seu testemufo, a
achega do acto de conformidade, a aprobacidén ou a autorizacién administrativa que requira
a obra segundo a lexislaciéon de ordenacion territorial e urbanistica, asi como a certificacién
expedida polo técnico competente acreditativa de que a obra se axusta ao proxecto que foi
obxecto do devandito acto administrativo.

Titulo Il Das vivendas protexidas e doutras actuacions protexidas

Capitulo | Clasificacion das vivendas protexidas

Seccién 1°. Da clasificacién das vivendas protexidas

Artigo 45. Clases de vivendas protexidas
As vivendas protexidas, no ambito da Comunidade Auténoma de Galicia, clasificanse en:
1. Vivendas de promocién publica (VPP).

2. Vivendas de proteccién autondémica (VPA).
Seccién 2°. Vivendas de promocién publica (VPP)

Artigo 46. Concepto

1. E vivenda protexida de promocién publica (VPP) a que o Instituto Galego da Vivenda e Solo
promova como tal ou & que lle outorgue esta cualificacion e que cumpra os requisitos que se
establezan regulamentariamente, e adxudicarase conforme un procedemento regrado,
normativamente establecido.

2. S6 poderdn ser persoas adxudicatarias das vivendas de promocién publica as persoas
fisicas que rednan os requisitos que regulamentariamente se establezan, agas o previsto no
punto 4 do artigo 50 desta lei.

3. As vivendas de promocion publica destinaranse, en todo caso, a domicilio habitual e
permanente das stas adxudicatarias e dos seus adxudicatarios, sen que en ningun caso se
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poidan destinar a segunda residencia nin a ningun outro uso, agds nos casos que
regulamentariamente se determinen, para posibilitar o uso pola Administracion publica
como vivenda temporal de colectivos con necesidades especiais.

Artigo 47. Modalidades de promocién publica de vivendas
A promocion publica podera levarse a cabo mediante:
a) A construcion de vivendas novas polo Instituto Galego da Vivenda e Solo.

b) A adquisicién de vivendas novas, en fase de proxecto, de construciéon ou rematadas, que
cumpran os requisitos que se establezan para a sua cualificacién. Para tal efecto
consideraranse vivendas novas rematadas aquelas que non fosen ocupadas no prazo que se
determine regulamentariamente.

c) A adquisicion de vivendas para a sua rehabilitacidn ou renovacion con destino & promocién
publica nos termos sinalados no artigo 96.

d) A rehabilitacién, reposicion ou recuperacion para o patrimonio do Instituto Galego da
Vivenda e Solo de vivendas de promocion publica.

e) Calquera outra forma de adquisicion de vivendas polo Instituto Galego da Vivenda e Solo.

f) A cualificacion polo Instituto Galego da Vivenda e Solo de vivendas promovidas por
calquera outro promotor publico.

g) A forma concertada, con calquera promotor publico ou privado, de vivendas que sexan
cualificadas polo Instituto Galego da Vivenda e Solo. Estas vivendas terdn a cualificacion de
vivendas protexidas de promocion publica concertadas.

Artigo 48. Vivendas protexidas de promocidn publica concertadas

1. O Instituto Galego da Vivenda e Solo poderd establecer formas de colaboracién ou
concerto con persoas fisicas ou xuridicas, publicas ou privadas, para satisfacer as
necesidades de vivenda de promocion publica naqueles municipios onde, segundo o Rexistro
Unico de Demandantes de Vivenda da Comunidade Auténoma de Galicia, exista unha
demanda acreditada deste tipo de vivenda.

2. Consonte o procedemento e cumprindo as condicidns de calidade e prezo maximo de
venda que se establezan regulamentariamente, o Instituto Galego da Vivenda e Solo podera
cualificar como vivendas de promocion publica as vivendas promovidas por un promotor
publico ou privado, co obxecto de adxudicalas entre as persoas inscritas no citado rexistro e
de outorgarlles, de ser o caso, as axudas que se establezan regulamentariamente para as
persoas adquirentes.

3. Estas vivendas estaran sometidas ao mesmo réxime xuridico ca as promovidas
directamente polo Instituto Galego da Vivenda e Solo.
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Artigo 49. Vivendas de insercién ou asistenciais

1. O Instituto Galego da Vivenda e Solo, en cumprimento das politicas de inclusion e cohesion
social, poderd establecer lifias concretas de actuacion ou formas de colaboracién con
administraciéns publicas ou entidades sen animo de lucro que leven a cabo actividades e
programas de cardacter social, para que poidan dispofier de vivendas e destinalas a persoas
que requiran especial atencidon polas suas circunstancias persoais, econémicas ou sociais.

2. lgualmente, o Instituto Galego da Vivenda e Solo podera colaborar con entidades sen
animo de lucro que desenvolvan programas de caracter social no eido da vivenda, con
acreditada experiencia na procura de vivenda e mediacion social, para facilitar a xestién de
todas ou parte das vivendas dunha promocién da sua titularidade, incluindo o cobramento
dos alugueiros, gastos de comunidades, taxas e subministracions que lle corresponda pagar
a persoa adxudicataria da vivenda, a mediacién vecifial e o acompafiamento social. A
formalizaciéon desta colaboracion axustarase a normativa que lle resulte aplicable, en
atencidn a natureza xuridica que resulte das obrigas e dereitos que, en cada caso, se recollan
no correspondente instrumento xuridico.

Lei 5/2024, do 27 de decembro.

Artigo modificado: Artigo 49 nova redaccién por artigo 79 apartado un.

Artigo 50. Modos de acceso

1. O acceso as vivendas de promocién publica podera realizarse mediante compravenda,
dereito de superficie, acceso diferido & propiedade, arrendamento, arrendamento con opcién
de compra ou calquera outro titulo admitido no ordenamento xuridico vixente.

2. O procedemento e os requisitos para a adxudicacién das vivendas de promocién publica
sera desenvolvido regulamentariamente e axustarase aos principios de obxectividade,
transparencia, publicidade e concorrencia.

3. Queda prohibido o subarrendamento ou a cesién do uso, por parte da persoa
adxudicataria, a unha terceira persoa desta clase de vivendas, agas os supostos previstos
regulamentariamente para os casos nos que o adxudicatario sexa unha administracion
publica ou unha entidade publica ou privada sen dnimo de lucro con personalidade xuridica
propia.

4. Excepcionalmente, por razéns de interese publico ou social, poderan adquirir as vivendas
de promocidén publica as administraciéns publicas, e poderan ser utilizadas polas persoas
xuridicas, publicas ou privadas, sen animo de lucro, que cumpran coas condicidons
establecidas regulamentariamente.

5. Para a venda en segunda transmisidn das vivendas de promocion publica promovidas polo
Instituto Galego da Vivenda e Solo sera necesario achegarlle & escritura de venda un
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certificado emitido polo citado organismo que acredite que a vivenda estd totalmente
pagada e que o contrato foi visado.

Artigo 51. Vivendas de promocién publica en copropiedade

1. O Instituto Galego da Vivenda e Solo ou calquera entidade local, para mellorar e facilitar
as posibilidades de acceso & vivenda dos sectores con maiores dificultades, podera
establecer contratos de copropiedade coas persoas adxudicatarias das vivendas de
promocién publica como axuda & adquisicién dunha vivenda.

2. O valor da participacién na propiedade da vivenda por parte da Administracion publica non
poderd superar en ningun caso o 40 % do custo da vivenda e dos seus anexos. Esta
participacién deberd figurar necesariamente nos correspondentes contratos de
copropiedade.

3. Os gastos de conservacion, mantemento e rehabilitacién, os tributos, os seguros e as
cotas de comunidade seran asumidos polas persoas adxudicatarias das vivendas, asi como
calquera outro que legalmente lle corresponda & propiedade.

4. As persoas beneficiarias dos contratos de copropiedade poderan adquirir en calquera
momento a parte da propiedade correspondente ao Instituto Galego da Vivenda e Solo ou &
entidade local. En todo caso, mentres se mantefia o contrato de copropiedade, as vivendas
estardn suxeitas ao réxime legal das vivendas protexidas de promocién publica, ainda que xa
vencese o prazo sinalado como periodo de proteccidn para este tipo de vivendas.

5. A transmision pola persoa propietaria da sua cota de propiedade da vivenda estara
sometida aos mesmos requisitos e s mesmas limitacidns ca os establecidos con caracter
xeral para a transmision das vivendas de promocién publica. Serd, polo tanto, aplicable o
establecido no capitulo Il do titulo Il desta lei relativo aos dereitos da Administracion na
transmision das vivendas protexidas.

6. Regulamentariamente estableceranse o contido e as condiciéns dos contratos de
copropiedade; a porcentaxe de propiedade da vivenda que, en funcién das suas
circunstancias persoais, familiares e econdmicas, deberd asumir a persoa adxudicataria; o
modo de exercitar a adquisicion da parte da propiedade correspondente a Administracion
publica e a valoracién desta en funcién do momento no que se produza.

Artigo 52. Parque publico autonémico de vivendas
O parque publico autondmico de vivendas estara integrado polos seguintes inmobles:

a) O conxunto de vivendas promovidas ou adquiridas polo Instituto Galego da Vivenda e Solo
ou por entidades participadas maioritariamente polo sector publico autondmico.

b) Os aloxamentos compartidos regulados nesta lei promovidos polo Instituto Galego da
Vivenda e Solo ou por entidades participadas maioritariamente polo sector publico
autondmico.
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c) As vivendas protexidas construidas en solos de titularidade publica autondmica
adxudicados mediante a constitucién dun dereito de superficie.

Lei 6/2023, do 2 de novembro.

Artigo derrogado: Artigo 52 apartado 2 derrogado por disposicion derrogatoria Unica
apartado b).

Lei 5/2025, do 23 de decembro.

Artigo modificado: Artigo 52 nova redaccion por artigo 59 apartado dous.

Artigo 53. Conservacién, administracién e aseguramento

1. As persoas adxudicatarias de vivendas de promocion publica asumirdn os deberes de uso,
conservacion e mantemento destas establecidos con caracter xeral por esta lei, asi como os
que derivan da lexislacién urbanistica, de arrendamentos urbanos e das ordenanzas
municipais que, se é o caso, sexan aplicables. Asi mesmo, deberan subscribir
obrigatoriamente un seguro que cubra, como minimo, o risco de incendio.

2. Para facilitar a administraciéon e conservacion dos edificios e das vivendas de promocion
publica, o Instituto Galego da Vivenda e Solo promoverd e exixira a constitucion das
oportunas comunidades de propietarios ou das xuntas administradoras, en atencién ao
réxime de adxudicacion das vivendas.

3. Regulamentariamente determinaranse a forma de constitucion e o funcionamento das
xuntas administradoras, asi como a participacidon das persoas adxudicatarias de vivendas de
promocién publica en réxime de alugueiro e das restantes formas de cesién do uso nas
anteditas xuntas.

Artigo 54. Pagamento das vivendas de promocién publica e aprazamentos de pagamento

1. Nos contratos en que se formalice a adxudicacién das vivendas de proteccion publica (VPP)
que pertenzan ao parque publico de vivendas do Instituto Galego da Vivenda e Solo (IGVS),
ademais das cldusulas obrigatorias previstas no artigo 68, figurard a contraprestacién que
debera aboar a persoa adxudicataria, que tera a consideracién de ingreso de dereito publico,
asi como o prazo en que debera facerse efectivo o seu ingreso.

Se a contraprestacion a que se refire o pardgrafo anterior non se fixer efectiva no prazo
establecido, o IGVS liquidara a débeda pendente de ingreso xunto cos xuros de mora
correspondentes. Os actos administrativos de liquidacion da débeda seran debidamente
notificados e conteran os medios de pagamento, as consecuencias da falta de pagamento e
os medios de impugnacion que proceda interpofier contra eles. Seran susceptibles de
reclamacion econémico-administrativa, no prazo dun mes e de conformidade coa normativa
reguladora correspondente, perante a Xunta Superior de Facenda, sen prexuizo do dereito a
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interpofier previamente, con caracter potestativo, recurso de reposicién previo a via
econdémico-administrativa perante o 6rgano que ditou o acto liquidatorio.

2. O cobramento das débedas das persoas adxudicatarias das vivendas do parque publico de
VPP do IGVS podera exixirse mediante o procedemento de constrinximento. O procedemento
de constrinximento corresponderalle ao érgano ou entidade da Administracién tributaria da
consellaria competente en materia de facenda.

3. Excepcionalmente, no caso de imposibilidade acreditada de pagamento da vivenda de
promocion publica por unha situacién transitoria de precariedade econdmica, o Instituto
Galego da Vivenda e Solo podera conceder, logo da peticion da persoa interesada,
aprazamentos ou fraccionamentos de pagamento no periodo voluntario de ingreso,
consonte as condicidns que se determinen regulamentariamente.

4. A resolucion mediante a cal se conceda o aprazamento contera a liquidacién da cantidade
aprazada, dos xuros que correspondan, o vencemento ou vencementos en que deban
realizarse os ingresos dos prazos, os medios de pagamento, as consecuencias da falta de
pagamento dos prazos, que seran as reguladas na normativa tributaria, asi como os medios
de impugnacion que procedan contra ela. Contra a resoluciédn poderd presentarse recurso na
via econdmico-administrativa perante a Xunta Superior de Facenda, sen prexuizo do dereito
a interpofier previamente, con caracter potestativo, recurso de reposicion perante o 6rgano
que ditou o acto. Transcorrido o prazo para a realizacion do pagamento no periodo
concedido sen que este se producise, produciranse os efectos regulados na normativa
tributaria e exixirase a cantidade correspondente pola via de constrinximento.

Lei 5/2024, do 27 de decembro.

Artigo modificado: Artigo 54 nova redaccioén por artigo 79 apartado dous.

Artigo 55. Locais en edificios de vivendas de promocién publica

1. Os locais, as edificacidns e os servizos complementarios das vivendas protexidas de
promocién publica, sempre que a normativa urbanistica o permita, poderan ser destinados a
usos de oficinas, comerciais, sanitarios, asistenciais, culturais, deportivos ou outros de
interese publico ou de interese para a comunidade.

2. O procedemento e a forma de cesion a titulo gratuito ou oneroso destes locais
determinaranse regulamentariamente. Entre outros supostos, podera cederse o uso gratuito
a entidades prestadoras de servizos sociais durante dez anos prorrogables, por causas
debidamente motivadas no expediente.

3. Ademais das previsidons que regulamentariamente se establezan en relacion coa
adxudicacién directa, en todo caso poderdn ser adquiridos ou arrendados directamente os
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locais, as edificacions e os servizos complementarios cando quen compre ou arrende sexa
outra administracién publica ou entidade de dereito publico vinculado a ela e o seu destino
sexan servizos de interese publico ou de utilidade social.

4. No suposto de que sexa preciso facer obras de acondicionamento nos locais que se
adxudiquen en réxime de alugueiro, o Instituto Galego da Vivenda e Solo podera establecer
un periodo de carencia no pagamento das rendas de ata tres anos.

Lei 9/2021, do 25 de febreiro.

Artigo modificado: Artigo 55 apartado 2 nova redaccién e apartado 4 engadido por
disposicion derradeira sétima apartados un e dous.

Seccién 3°. Da vivenda de proteccion autondmica (VPA)

Artigo 56. Concepto

1. Son vivendas de proteccién autondmica (VPA) as vivendas protexidas promovidas por un
promotor publico ou privado en execucion de politicas publicas de vivenda e que, cumprindo
0s requisitos que se establezan regulamentariamente, sexan cualificadas como tales polo
Instituto Galego da Vivenda e Solo.

2. Tamén son vivendas de proteccion autondmica as promovidas para uso propio por
comunidades de propietarios, cooperativas de vivendas, asociacions legalmente constituidas
ou por unha persoa individual co fin de que constitia a sua residencia habitual e
permanente, e que cualifique como tales o Instituto Galego da Vivenda e Solo.

Artigo 57. Réxime xuridico

1. Unicamente as persoas fisicas poderan ser adxudicatarias e usuarias das vivendas de
proteccién autondmica.

2. Regulamentariamente determinaranse os tipos de vivendas de proteccién autondémica e o
réxime xuridico destas.

Artigo 58. Procedemento de adxudicacién

1. As vivendas de proteccion autondmica adxudicaranse, con cardcter ordinario, mediante
sorteo entre as unidades de convivencia inscritas no Rexistro Unico de demandantes de
vivenda da Comunidade Autonoma de Galicia.

2. Exceptuase da obriga de realizar o sorteo previsto no numero anterior a adxudicacion das
seguintes vivendas:
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a) Vivendas de proteccidn autondmica destinadas a arrendamento, cando a persoa
arrendataria estea inscrita no Rexistro Unico de demandantes de vivenda da Comunidade
Autonoma de Galicia e non tefia relacion de parentesco en primeiro ou segundo grao de
consanguinidade ou de afinidade coa persoa promotora nin sexa socia ou tefia idéntica
relacion de parentesco coas persoas socias ou administradoras, no caso de se tratar dunha
persoa xuridica.

Neste suposto, serd suficiente o visado do contrato de arrendamento polo Instituto Galego
da Vivenda e Solo solicitado pola persoa promotora, acompafiado dunha declaracién
responsable da persoa arrendataria de que concorren as circunstancias indicadas.

b) Vivendas adxudicadas en cumprimento de acordos de permuta por edificabilidade.

3. O procedemento ordinario para a adxudicacién de vivendas de proteccién autondmica serd
desenvolvido regulamentariamente.

Lei 5/2025, do 23 de decembro.

Artigo modificado: Artigo 58 nova redaccion por artigo 59 apartado tres.

Capitulo Il Do réxime xeral das vivendas protexidas

Seccién 12. Disposicidns xerais

Artigo 59. A cualificaciéon das vivendas protexidas

1. Os axentes promotores de vivendas que pretendan a sua cualificacion como vivendas
protexidas presentaran ante o Instituto Galego da Vivenda e Solo a solicitude de
cualificacion provisional de vivenda protexida, acompafiada da documentaciéon que se
estableza regulamentariamente.

2. Rematadas as obras de construciéon ou de rehabilitaciéon, o axente promotor solicitara a
cualificacién definitiva ante o Instituto Galego da Vivenda e Solo e achegard a
documentacion que se estableza regulamentariamente.

3. A Administracién debera ditar resolucién expresa tanto sobre a cualificacidn provisional
como sobre a definitiva e notificarlla @ persoa interesada no prazo maximo de dous meses,
que se contaran a partir da data en que a solicitude entrase nun rexistro do Instituto Galego
da Vivenda e Solo. Transcorrido este tempo sen que se notificase resolucion expresa,
poderase entender desestimada por silencio administrativo.

No caso de se advertir deficiencias reparables que impidan o outorgamento da cualificacion
provisional ou definitiva, o Instituto Galego da Vivenda e Solo poderd sinalar o prazo e as
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condicidns para proceder a sUa reparacidon, e quedara mentres tanto interrompido o prazo
para resolver.

A eficacia das cualificaciéns provisionais e definitivas das vivendas limitase & verificacién e
constatacion do cumprimento dos requisitos exixidos normativamente para obter,
efectivamente, a cualificaciéon de vivendas protexidas, sen que en ningin caso implique a
verificacion do cumprimento da normativa urbanistica e técnica que deba ser revisada polos
concellos para outorgar as correspondentes licenzas.

4. A denegaciéon da cualificaciéon definitiva por causa imputable ao axente promotor
supofierd, ademais das sancidns que correspondan, a devolucién, se é o caso, das axudas
percibidas como consecuencia da cualificacién provisional como vivenda protexida cos xuros
legais desde a data da sua percepcion. As persoas adquirentes das vivendas poderan optar
por resolver os contratos ou por solicitarlle 8 Administracién autondmica a rehabilitacién do
expediente ao seu favor, e comprométense a reparar as deficiencias que motivaron a
denegacién. Neste caso, deduciranse do prezo que deba abodrselle ao axente promotor as
cantidades investidas polas persoas adquirentes na reparacion das deficiencias.

Lei 5/2024, do 27 de decembro.

Artigo modificado: Artigo 59 apartado 3 nova redaccion por artigo 79 apartado tres.

Artigo 60. Duracién do réxime de proteccién

1. O réxime de proteccidon das vivendas protexidas de promocion publica e das vivendas
protexidas de proteccion autondmica construidas nun solo desenvolvido por un promotor
publico, asi como das vivendas protexidas promovidas ou rehabilitadas por entidades
participadas maioritariamente polo Instituto Galego da Vivenda e Solo, tera duracion
permanente.

2. Para o resto das vivendas protexidas, a duracién do réxime legal de proteccion serd de
trinta anos desde a data da sua cualificacidn definitiva, salvo que se trate de promocions que
se cualifiquen como vivendas de proteccion autonémica con destino a alugamento, en cuxo
caso sera de quince anos.

3. No suposto de que as vivendas protexidas se acollan a financiamento ou a axudas estatais
en cuxa normativa reguladora se estableza unha duracién do réxime de proteccion superior a
prevista no numero anterior, aplicarase o que dispofia a citada normativa.

Lei 9/2021, do 25 de febreiro.

Artigo modificado: Artigo 60 apartados 2, 3, 4 e 5 nova redaccién por disposicion derradeira
sétima apartados tres, catro, cinco e seis.

Lei 7/2022, do 27 de decembro.
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Artigo modificado: Artigo 60 apartado 1 nova redaccién por artigo 12 apartado catro.
Lei 5/2024, do 27 de decembro.

Artigo modificado: Artigo 60 nova redaccion por artigo 79 apartado catro.

Artigo 61. Extincién do réxime de proteccion e descualificacién

1. O réxime de proteccién das vivendas extinguese polo transcurso do prazo de duracién do
réxime xuridico de proteccién.

2. O transcurso do prazo de duracién do réxime de proteccion nas vivendas de proteccion
autonodmica determinarda a extincién do réxime de proteccion da vivenda, que, sen
necesidade de declaraciéon administrativa, se considerard libre para todos os efectos se,

transcorridos seis meses desde o cumprimento do prazo de duracién do réxime de
proteccidn, non consta no Rexistro da Propiedade ningun asento contraditorio.

3. As vivendas protexidas non poderan ser obxecto de descualificacion mentres dure o seu
réxime legal de proteccién.

Lei 9/2021, do 25 de febreiro.

Artigo modificado: Artigo 61 apartado 3 nova redacciéon e apartado 4 suprimido e
reenumérase o numero 5, que pasa a ser o numero 4, por disposicion derradeira sétima
apartados sete e oito.

Lei 5/2024, do 27 de decembro.

Artigo modificado: Artigo 61 nova redaccién por artigo 79 apartado cinco.

Lei 5/2025, do 23 de decembro.

Artigo modificado: Artigo 61 apartado 2 nova redaccién por artigo 59 apartado catro.

Artigo 62. Superficie

1. As vivendas protexidas non poderan superar os 120 metros cadrados de superficie util.

2. Coa limitacién sinalada no punto anterior, regulamentariamente podera determinarse a
superficie util maxima para cada tipo de vivenda protexida, asi como a dos seus anexos, €, se

€ 0 caso, a superficie maxima obxecto de financiamento cualificado.

Artigo 63. Persoas beneficiarias
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1. Poderdn acceder a unha vivenda protexida, en réxime de dominio ou dereito de uso ou
gozo, inter vivos, en primeira ou ulteriores transmisions, a titulo oneroso ou gratuito,
voluntariamente ou en via executiva, as persoas residentes en Galicia, asi como as persoas
emigrantes retornadas que, carecendo dunha vivenda en propiedade, acrediten os ingresos
que se concreten mediante acordo do Consello da Xunta de Galicia e cumpran os requisitos
que regulamentariamente se establezan para o acceso a este tipo de vivendas.

2. Nos casos de liquidacion da sociedade de gananciais ou de calquera outro réxime
econémico matrimonial e de parellas de feito legalmente constituidas, cando a vivenda que
lles fose adxudicada se atribla a un dos conxuxes, non serd necesario o cumprimento dos
devanditos requisitos.

3. Nos supostos de adquisicidns mortis causa, entendéndose incluidos neste suposto os
pactos sucesorios, cando a nova persoa propietaria non relna as condicidéns e os requisitos
especificos para acceder as vivendas suxeitas a algun réxime de proteccion, deberd
transmitilas no prazo de seis meses a quen cumpra as condiciéns establecidas na normativa
para cada tipo de vivenda. Se a vivenda estivese cualificada como de proteccién autondmica,
poderd optar por arrendala coas mesmas condicions.

Cando o dereito de adquisicion da vivenda por sucesién mortis causa se refira a unha persoa
menor non emancipada, non lle sera aplicable o disposto no paragrafo anterior.

4. No suposto de que, logo de producida a adxudicacién da vivenda protexida e antes da
sinatura do correspondente contrato, falecese a persoa adxudicataria, poderanse subrogar
nesta condicion de persoa adxudicataria os membros da unidade familiar ou de convivencia
que figuren na solicitude formulada, e aplicarase, de ser o caso, e para os efectos de
designar a persoa adxudicataria, a orde de prelacion establecida na lexislacién de
arrendamentos urbanos.

Lei 9/2021, do 25 de febreiro.

Artigo modificado: Artigo 63 apartado 1 nova redaccion por disposicién derradeira sétima
apartado nove.

Lei 5/2024, do 27 de decembro.

Artigo modificado: Artigo 63 apartado 1 nova redaccién por artigo 79 apartado seis.

Artigo 64. Situacions excepcionais no réxime de acceso

1. Excepcionalmente, poderdn acceder a unha vivenda protexida as persoas que sexan
propietarias doutra vivenda cando estea suxeita a expediente de expropiacién forzosa, as
persoas separadas ou divorciadas que se atopen ao corrente no pagamento das pensions
alimenticias e compensatorias e que fosen privadas do uso da vivenda por sentenza ou
convenio regulador e as que ocupen aloxamentos provisionais como consecuencia de
actuaciéns de emerxencia ou remodelacions urbanas que impliquen a perda da sua vivenda

Este documento é de caracter informativo e non ten valor xuridico. Esta elaborado unicamente a partir das normas publicadas en Lex.gal.
Consulte a informacién contida ao respecto na seccién de preguntas frecuentes.

38de 90



lex.gal onTa

ou calquera outra situacién excepcional declarada polo organismo competente en materia
de vivenda.

2. Sen prexuizo do previsto no punto 4 do artigo 50 e no punto 1 do artigo 57, tamén
poderan adquirir por daciéon en pagamento unha vivenda protexida as entidades de crédito
que, respecto das vivendas, formalizasen préstamo hipotecario, co fin de evitarlles maiores
gastos aos propietarios, coa obriga de destinalas exclusivamente & finalidade e aos
destinatarios que determine o réxime xuridico aplicable a elas, conforme o previsto na sua
cualificaciéon como vivendas protexidas.

Artigo 65. Destino e ocupacién

1. As vivendas protexidas, durante a vixencia do seu réxime xuridico previsto nesta lei e na
sta normativa de desenvolvemento, deberan destinarse a domicilio habitual e permanente
das persoas adquirentes, adxudicatarias, promotoras individuais para uso propio ou das
arrendatarias, no caso de se promoveren para alugueiro, sen que en ningun caso poidan
dedicarse a segunda residencia ou a calquera outro uso, agas nos casos previstos nesta lei.
Non perderdn tal caracter polo feito de que se exerza ou se desenvolva nelas unha profesién
ou un oficio compatible co uso residencial e sempre que se conte coa autorizacién do
Instituto Galego da Vivenda e Solo. Esta autorizacién non exime a persoa interesada de
obter os restantes permisos, licenzas ou autorizacions recollidos na normativa vixente.

2. As vivendas protexidas ocuparanse nos prazos que regulamentariamente se determinen,
agas que medie xusta causa debidamente acreditada e autorizada pola Administracién.

Artigo 66. Prezo de venda ou renda

1. Durante o periodo legal de proteccion, calquera acto de disposicién ou de arrendamento
de vivendas protexidas en primeira ou posteriores transmisiéns, con independencia da sua
data de cualificacion, estara suxeito a un prezo de venda ou renda maximo que sera fixado
mediante acordo do Consello da Xunta de Galicia, en atencién a localizacién das promocions,
a superficie util das vivendas e os seus anexos, asi como os custos da construcion ou a
situacion do mercado inmobiliario.

No devandito acordo estableceranse os prezos finais de adxudicaciéon das vivendas
protexidas de promocidn publica e os seus anexos, para o cal poderan fixarse deduciéns nos
prezos de venda e renda en funcidon da situacién econdmico-social das persoas
adxudicatarias.

No suposto de promocions de vivendas protexidas de protecciéon autonédmica cualificadas
para arrendamento, o prezo maximo da renda sera o fixado na sua cualificacion. Este prezo
maximo sera actualizado anualmente de acordo co incremento que experimente o IPC, sen
que en ningun caso poida superar o 3 % anual.

2. Quédalle prohibido a persoa vendedora ou arrendadora dunha vivenda suxeita a calquera
réxime de proteccién a percepcion de calquera tipo de sobreprezos, cantidades ou primas de
ningunha especie, superiores aos legalmente fixados como prezos maximos de venda ou
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renda, incluso por melloras, obras ou instalaciéns complementarias distintas as que figuren
no proxecto de obra da referida vivenda. Esta prohibicion esténdese ao mobiliario que se
integre ou se situe na vivenda pola persoa vendedora.

3. A venda dunha vivenda protexida non poderd, en ningun caso, impofier a esixencia de
adquisiciéon dun anexo non vinculado & vivenda ou dunha superficie do edificio que non estea
suxeita & cualificacion. Nos supostos de promocién por cooperativas, non se lles podera
repercutir nin exixir s socias ou aos socios, polos devanditos anexos non vinculados ou
polas superficies do edificio non suxeitas a cualificacidn, mdis custos ca os efectivamente
derivados da sua propia construcién.

4. Sen prexuizo das sancions administrativas que procedan, seran nulas as clausulas ou
estipulaciéns que establezan prezos superiores aos maximos autorizados na normativa
aplicable, debendo entenderse tales estipulacions referidas ao prezo ou & renda maximos
legais aplicables.

Lei 9/2021, do 25 de febreiro.

Artigo modificado: Artigo 66 apartado 1 nova redaccién por disposicidn derradeira sétima
apartado dez.

Lei 5/2024, do 27 de decembro.

Artigo modificado: Artigo 66 apartado 1 nova redaccién por artigo 79 apartado sete.

Artigo 67. Limitaciéns da facultade de disporier

1. O réxime de disposicidén das vivendas protexidas queda suxeito as limitacidéns establecidas
nesta lei e nas normas que a desenvolvan.

2. Regulamentariamente determinarase o prazo no que as vivendas protexidas poderan
transmitirse inter vivos. En calquera caso, a persoa adquirente debera cumprir os requisitos
establecidos para ser persoa adxudicataria de vivendas protexidas.

En situacions excepcionais debidamente xustificadas e previstas regulamentariamente, o
Instituto Galego da Vivenda e Solo podera autorizar a transmisiéon da vivenda antes do
transcurso do prazo establecido, e, se é o caso, exixirase a cancelacion previa do préstamo e
o reintegro das axudas econdmicas directas recibidas da Administracién, cos xuros legais
correspondentes.

3. As vivendas protexidas promovidas para alugueiro poderan ser vendidas, de xeito
individualizado ou por promocidons completas, en calquera momento do periodo de
vinculacién ao devandito réxime de uso, logo da autorizacién polo Instituto Galego da
Vivenda e Solo e nas condiciéns fixadas regulamentariamente.
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As novas persoas propietarias, que teran que destinar as vivendas a alugueiro, subrogaranse
nos dereitos e nas obrigas das anteriores persoas propietarias.

Artigo 68. Clausulas obrigatorias e visado de contratos

Os contratos de arrendamento e de transmision das vivendas protexidas deberan conter as
clausulas que se determinen regulamentariamente e presentarse para o seu visado ante o
Instituto Galego da Vivenda e Solo mentres dure o seu réxime legal de proteccion.

Artigo 69. Rexistro da propiedade

As prohibiciéns e limitacions & facultade de dispofier que resulten da cualificacion como
vivenda protexida de acordo coa normativa aplicable deberan constar na correspondente
escritura publica, e consignaranse no rexistro da propiedade no respectivo asento rexistral,
para o que se deberd achegar o contrato visado ou certificado do Instituto Galego da
Vivenda e Solo.

Artigo 70. Arbitraxe

A Administracion da Comunidade Auténoma de Galicia fomentara a inclusién de clausulas
nos contratos de compravenda e arrendamento de vivendas protexidas que posibiliten a
resolucién das controversias que puidesen orixinarse no cumprimento de tales contratos
mediante arbitraxe, que se regulard conforme a stia normativa aplicable.

Artigo 71. Adquisicion de dereitos ou facultades derivados dos réximes xuridicos de
proteccién de vivendas

En ningln caso poderan adquirirse por silencio administrativo dereitos ou facultades
derivados dos réximes xuridicos de proteccion de vivendas, en contra do disposto nesta lei e
nas suas disposicions de desenvolvemento.

Artigo 72. Solo para vivendas protexidas

1. No ambito da lexislacidn de ordenacion do territorio, o Instituto Galego da Vivenda e Solo
poderd impulsar e elaborar os instrumentos de ordenacion necesarios e adoptar as medidas
pertinentes para crear reservas de solo residencial con destino preferente & construcién de
vivendas protexidas.

2. O prezo de adxudicacion dos solos de titularidade do Instituto Galego de Vivenda e Solo e
das entidades participadas maioritariamente polo sector publico autondmico sera o fixado
nos correspondentes pregos que rexen o concurso publico de adxudicacién, garantindo a
viabilidade econdémica da promocién, en atencién aos prezos maximos das vivendas
protexidas, 4 sua localizacidn e ao réxime a que se destinen as vivendas que se edifiquen
sobre os devanditos solos.
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3. No suposto de que o Instituto Galego da Vivenda e Solo, no desenvolvemento dunha
actuacion de solo residencial, adquira ou permute vivendas incompatibles coa nova
ordenacion, as persoas propietarias ou usufrutuarias, sempre que residan nestas vivendas,
poderan acceder directamente as parcelas de uso residencial para construcion de vivenda
unifamiliar ou as vivendas protexidas que se promovan no ambito sen necesidade de ter que
cumprir os requisitos de acceso a estas vivendas, que deberdn, en todo caso, destinar a
residencia habitual e permanente.

4. No caso de os concellos cederen gratuitamente ao Instituto Galego de Vivenda e Solo, ou
as entidades participadas maioritariamente polo sector publico autonémico, o solo preciso
para a promocién de vivendas protexidas de promocion publica, podera cederse aos
concellos en cuestion, como Unica contraprestaciéon e sempre que asi o solicitaren, a
totalidade ou parte dos locais comerciais que, de ser o caso, se constrian na devandita
promocién publica.

Igualmente, neste suposto tamén poderd adxudicarse directamente en venda aos concellos
ata un 20 % das vivendas protexidas de promocién publica resultantes e os seus anexos,
polo prezo do seu custo de construcion. A indicada porcentaxe calcularase para cada
concreta promocion en funcién da situaciéon econdmico-social das persoas adxudicatarias.

Para proceder a esta adxudicacién directa é preciso que o concello o solicite expresamente,
acreditando a necesidade de dispor destas vivendas para atender os casos de especial
necesidade. Unha vez constatada a conveniencia da medida, correspondera a Presidencia do
Instituto Galego de Vivenda e Solo, ou ao consello de administracién da entidade participada
polo sector publico autonémico, acceder ao alleamento solicitado.

5. No caso de locais comerciais situados nun solo desenvolto por un promotor publico ou
destinado polo planeamento a vivenda protexida, cando a persoa adxudicataria do local
pretenda modificar o uso comercial por un uso residencial debera, con cardcter previo,
cumprir cos seguintes requisitos:

a) Deberd solicitar e obter a pertinente autorizacién de cambio de uso ao Instituto Galego da
Vivenda e Solo.

b) A vivenda resultante debera ser cualificada como vivenda protexida, logo de se constatar
o cumprimento dos requisitos exixidos pola normativa en vigor, agas no suposto de que se
destine a un centro de servizos sociais e se acredite esta circunstancia mediante a
correspondente autorizacion administrativa outorgada pola consellaria competente na
materia de servizos sociais. No suposto de que a vivenda cese a sta actividade como centro
de servizos sociais, deberd cualificarse como vivenda protexida.

Lei 2/2017, do 8 de febreiro.
Artigo modificado: Artigo 72 alinea 3 engadida por artigo 45.

Lei 5/2024, do 27 de decembro.
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Artigo modificado: Artigo 72 apartado 2 nova redaccion e apartados 4 e 5 engadidos por
artigo 79 apartado oito.

Lei 5/2025, do 23 de decembro.

Artigo modificado: Artigo 72 apartado 5 letra b) nova redaccién por artigo 59 apartado cinco.

Seccién 2°. Adxudicacion das vivendas protexidas

Artigo 73. Do Rexistro Unico de Demandantes de Vivenda da Comunidade Auténoma de
Galicia

1. O Instituto Galego da Vivenda e Solo dispofiera dun Rexistro Unico de Demandantes de
Vivenda da Comunidade Auténoma de Galicia, no que se consignaran todos os datos
relativos & demanda de vivenda protexida na Comunidade Auténoma, co fin de facilitar a
xestion e coordinacién das politicas publicas de vivenda e de solo para a vivenda protexida,
garantir a aplicacién dos principios de publicidade, transparencia e concorrencia nos
procedementos de adxudicacion e contribuir & programacién das iniciativas privadas en
materia de vivenda protexida.

2. O rexistro terd caracter administrativo e sera publico. Regulamentariamente
determinaranse o procedemento e os requisitos para a inscricién, modificacién e cancelacién
dos datos do rexistro, asi como os procedementos de adxudicacion.

3. Para a inscricién no Rexistro Unico de Demandantes de Vivenda da Comunidade Auténoma
de Galicia sera suficiente unha declaracién responsable na que a persoa interesada
manifeste cumprir cos requisitos exixidos para o acceso a unha vivenda protexida. Con todo,
o efectivo cumprimento destes requisitos debera acreditarse no procedemento de
adxudicacion das vivendas.

Sera obriga da persoa demandante comunicar calquera cambio que se producise nas suas
circunstancias durante o periodo de inscricién. O incumprimento desta obriga, unha vez
acreditada, supoferd a baixa automatica no rexistro, coa imposibilidade de realizar unha
nova inscricion durante o prazo dun ano.

Asi mesmo, supofiera a baixa automatica, coa imposibilidade de realizar unha nova inscricion
durante o prazo dun ano, cando a persoa adxudicataria dunha vivenda nun sorteo dunha
promocién renuncie a ela sen concorrer ningunha das causas xustificadas recollidas na
normativa vixente, de acordo coa normativa de desenvolvemento do rexistro.

4. Estaran exentas da obriga de inscricién no Rexistro Unico de Demandantes de Vivenda da
Comunidade Autonoma de Galicia as persoas que se atopen nalgun dos seguintes supostos:
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a) Persoas promotoras de vivendas para uso propio, incluindo as promovidas por
cooperativas de vivendas, comunidades de persoas propietarias ou asociacidons legalmente
constituidas, cando o nimero de vivendas coincida co nimero de persoas promotoras ou
adxudicatarias. Noutro caso, deberan solicitar o correspondente sorteo entre as persoas
demandantes inscritas no citado rexistro.

b) Nos supostos de realoxamentos urbanisticos en que a persoa promotora solicite a
adxudicacion de vivendas da promocién a favor das persoas con dereito a realoxamento.

Lei 5/2024, do 27 de decembro.

Artigo modificado: Artigo 73 apartado 3 nova redaccion e apartado 4 engadido por artigo 79
apartados nove e dez.

Artigo 74. Reservas

1. En cada procedemento de adxudicacion, o Instituto Galego da Vivenda e Solo poderd
reservar vivendas para sérenlles adxudicadas as unidades familiares ou de convivencia que
se atopen nalgunha das seguintes situacions:

a) Mobilidade reducida dalgunha das persoas integrantes da unidade familiar ou convivencial
cun grao de discapacidade recofiecida igual ou superior ao 33 %.

b) Familias numerosas ou unidades convivenciais de tres ou mais fillas ou fillos.
c) Familias ou unidades convivenciais monoparentais.

d) Familias ou unidades convivenciais cuxa persoa titular tefia menos de 36 anos ou mais de
65.

e) Mulleres vitimas de violencia de xénero.

f) A concorrencia de calquera outra circunstancia considerada de atencion preferente polo
Instituto Galego de Vivenda e Solo, nos termos que se establezan regulamentariamente.

2. A suma de todas as reservas non podera superar o 30 % das vivendas ofertadas, agds nos
supostos especiais derivados de programas especificos de interese publico ou de integracién
social, que se rexerdn polo disposto na sta regulamentacion propia, asi como as excepcidns
derivadas da atencién ds mulleres vitimas de violencia de xénero ou no suposto de que se
destinen vivendas @ mocidade.

Lei 5/2024, do 27 de decembro.

Artigo modificado: Artigo 74 apartado 1 alinea d) e apartado 2 nova redaccién por artigo 79
apartados once e doce.
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Artigo 74 bis. Procedemento extraordinario de adxudicacién directa das vivendas protexidas
de promocién publica de titularidade do Instituto Galego da Vivenda e Solo

1. As vivendas de promocidn publica de titularidade do Instituto Galego da Vivenda e Solo
poderan adxudicarse directamente, logo da tramitaciéon do procedemento extraordinario
previsto neste artigo, sempre que se trate de satisfacer as necesidades urxentes de vivenda
daquelas persoas que non poidan acollerse a outro programa do Instituto Galego da Vivenda
e Solo e que se atopen nalgunha das seguintes circunstancias:

a) Perda da vivenda habitual como consecuencia de catdstrofes naturais, estragos ou outros
supostos analogos de forza maior.

b) Especial vulnerabilidade social ou risco de exclusién.

c) Mulleres vitimas de violencia de xénero en situacion de precariedade econdmica que
cesasen a convivencia co agresor no intervalo temporal que comprende os doce meses
inmediatamente anteriores & data de emision do informe dos servizos sociais municipais que
conste no expediente para a adxudicacion directa da vivenda, asi como as fillas e fillos
menores de 30 anos das vitimas mortais por violencia de xénero, calquera que sexa a
natureza da sua filiacién, que se encontrasen nunha situacién de dependencia econémica da
nai ou do agresor no momento do falecemento da vitima.

d) As que se establezan con base noutras circunstancias extraordinarias que se determinen
nos programas especificos de acceso a vivenda protexida que aprobe a Administracion
autondmica.

2. O procedemento de adxudicacion iniciarase por acordo da Comision Provincial da Vivenda,
por propia iniciativa da Comisidn ou por instancia da Direccion Xeral do Instituto Galego da
Vivenda e Solo. Acordado o inicio do expediente, solicitarase un informe preceptivo e non
vinculante dos servizos sociais do concello do Ultimo domicilio da unidade de convivencia, se
non constar xa xunto coa solicitude. Este informe non se exixird naqueles supostos nos que o
procedemento de adxudicacion se inicie por instancia da Direccion Xeral do Instituto Galego
da Vivenda e Solo.

Ademais, a Comision Provincial podera solicitar cantos informes e documentos adicionais
estime procedentes. A Presidencia do Instituto Galego da Vivenda e Solo, & vista da proposta
da Comisién Provincial de Vivenda e, de ser o caso, de cantos informes e documentos estime
procedentes, resolvera sobre o asunto. Esta resolucién pon fin a via administrativa.

3. A adxudicacion directa efectuarase en réxime de arrendamento, agds que o programa
especifico a que se acolla a persoa adxudicataria prevexa a posibilidade de ocupacién
temporal en atencidn aos seus ingresos.

4. As vivendas de promocién publica que poderan ser obxecto do procedemento de
adxudicacion directa regulado neste artigo deberan ser adecuadas para atender as concretas
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necesidades de vivenda da persoa interesada. Non poderan ser obxecto deste procedemento
as vivendas de promocién publica incluidas nun procedemento ordinario de adxudicacién en
tanto se mantefian vixentes as listas resultantes do correspondente sorteo.

Lei 18/2021, do 27 de decembro.
Artigo engadido: Artigo 74 bis engadido por artigo 33 apartado dous.
Lei 5/2025, do 23 de decembro.

Artigo modificado: Artigo 74 apartado 2 nova redaccion por artigo 59 apartado seis.

Capitulo Il As potestades sobre as vivendas protexidas

Seccion 12, Os dereitos da Administracién na transmision de vivendas protexidas

Artigo 75. Dereitos de tenteo e retracto

1. O Instituto Galego da Vivenda e Solo tera dereito de tanteo e retracto sobre as vivendas
protexidas e os seus anexos mentres dure o réxime de proteccién, nas segundas e
posteriores transmisidns inter vivos, sexan gratuitas ou onerosas, incluidas as derivadas de
procedementos de execucidn patrimonial.

Sen prexuizo do anterior, o Instituto Galego da Vivenda e Solo podera adquirir directamente
a titulo oneroso, en calquera momento, vivendas de promocién publica nas segundas e
posteriores transmisiéns inter vivos no curso da tramitacion do procedemento de seleccion
de adquirentes. A persoa vendedora estard obrigada a efectuar a correspondente
transmisién a favor do citado organismo sen que o prezo de adquisiciéon poida superar o
prezo maximo de venda fixado para tales vivendas.

2. Non existiran os dereitos de tenteo e retracto nos supostos de que a transmisidn se
produza entre persoas con parentesco por consanguinidade en lifia recta ou colateral ata o
terceiro grao ou entre cénxuxes ou membros de parellas de feito legalmente constituidas.
Tampouco existiran nas transmisions a titulo gratuito entre ascendentes ou descendentes
en calquera grao, incluidos pactos sucesorios.

Lei 5/2025, do 23 de decembro.

Artigo modificado: Artigo 75 apartado 1 nova redaccidn por artigo 59 apartado sete.

Artigo 76. Procedemento para o exercicio do dereito de tenteo
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1. As persoas propietarias de vivendas protexidas deberan notificarlle 3 Administracion
autondmica, por calquera medio que permita ter constancia da sua recepcion, a decision de
allealas, e expresardn, se a transmision é onerosa, o prezo e a forma de pagamento
proxectados, as condicidns esenciais da transmision, asi como os datos da persoa interesada
na adquisicién, no caso de que esta non fose facilitada polo Instituto Galego da Vivenda e
Solo, con referencia expresa ao cumprimento das condicidns exixidas para acceder a vivenda.

2. Se o alleamento se producise como consecuencia dun procedemento de execucion
patrimonial, o organismo que realice a adxudicacion debera notificarllo & Administracion
autondmica dentro do prazo de tres dias.

A notificacién deberd conter o prezo no que se realizou a adxudicacién, asi como a
identificacion da persoa adxudicataria. A esta ultima deberda comunicarselle que se vai
verificar a devandita notificacion para os efectos de que, se é o caso, poida achegarlle a esta
os datos que estime convenientes en relacidon coas condicidéns exixidas para acceder as
axudas publicas que afecten a vivenda.

3. O Instituto Galego da Vivenda e Solo podera exercitar o dereito de tenteo durante o prazo
de trinta dias naturais a partir do dia seguinte a aquel no que se producise a notificacién ou
a designacion de persoa compradora polo Instituto Galego da Vivenda e Solo. Se a
notificacion fose incompleta ou defectuosa, a Administracidn poderd requirirlle & persoa
transmitente os datos incompletos ou a reparacion dos defectos, e quedaria mentres tanto
en suspenso o prazo sinalado.

Antes de que finalice o prazo para o exercicio do dereito de tenteo, o Instituto Galego da
Vivenda e Solo podera comunicarlle @ persoa interesada a sua renuncia a este, en cuxo caso
poderd levarse a cabo, inmediatamente, a transmision proxectada. Transcorrido o prazo de
trinta dias naturais, entenderase que o Instituto Galego da Vivenda e Solo renuncia ao
exercicio do dereito de tenteo.

Os efectos da notificacidon prevista no punto 1 deste artigo caducardn aos seis meses desta,
e toda transmision realizada, transcorrido este prazo, se entendera efectuada sen a
devandita notificacién, para os efectos do exercicio do dereito de retracto.

Artigo 77. Procedemento para o exercicio do dereito de retracto

1. A persoa adquirente da vivenda debera notificarlle ao Instituto Galego da Vivenda e Solo,
no prazo dun mes seguinte a transmisidon da vivenda, as condiciéns nas que se produciu a
venda, asi como remitirlle unha copia da escritura ou do documento no que se formalice a
venda.

2. O antedito organismo podera exercitar o dereito de retracto cando non se fixese a
notificacién prevista no artigo precedente ou se omitise nela calquera dos requisitos
establecidos, cando se producise a transmisién despois de que caducase a notificacién ou
antes de que caducase o dereito de tenteo, asi como cando se realizase a transmision en
condicidns distintas as notificadas.
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3. O Instituto Galego da Vivenda e Solo podera exercer o dereito de retracto no prazo de
sesenta dias naturais, que se contaran desde a notificacion da transmision pola persoa
adquirente ou desde que chegase ao seu cofiecemento, fidedignamente, por calquera outro
medio.

4. Cando o alleamento dunha vivenda protexida se realizase en escritura publica, a notaria
ou o notario debera notificarlle & Administracion autondmica a transmision mediante
remisién de copia simple da escritura, sempre que non lle conste que xa fose previamente
notificada.

Artigo 78. Constancia rexistral

1. As limitaciéns e cargas 4s que se refiren os artigos precedentes deberan consignarse
expresamente na correspondente inscricion rexistral nos termos previstos na lexislacién
hipotecaria.

2. Non poderdan inscribirse no rexistro da propiedade as transmisions efectuadas sobre as
vivendas protexidas se non aparece acreditada a realizacion das notificacidns establecidas
nos artigos precedentes.

Artigo 79. Prezo da transmisién

1. O exercicio dos dereitos de tenteo e retracto realizarase polo prezo maximo legalmente
aplicable para as vivendas protexidas, ou polo convido, se fose inferior.

2. Se o exercicio dos dereitos de tenteo e retracto recaese sobre as vivendas de promocion
publica, a Administracién autondmica descontard do prezo que estd obrigada a pagar a
parte do prezo aprazado non satisfeito.

Artigo 80. Competencia para o exercicio dos dereitos de tenteo e retracto

Correspdndelle 4 persoa que exerza a direccidn xeral do Instituto Galego da Vivenda e Solo o
exercicio dos dereitos de tenteo e retracto previstos nos artigos anteriores.

Seccion 22, O desafiuzamento administrativo

Artigo 81. Causas

1. Procederda o desafiuzamento administrativo contra as persoas arrendatarias,
adxudicatarias ou ocupantes das vivendas de titularidade publica promovidas ou cualificadas
polo Instituto Galego da Vivenda e Solo ou das slas zonas comuns, locais e edificaciéns
complementarias, que sexan de titularidade publica, cando concorra algunha das seguintes
causas:

a) A falta de pagamento das rendas pactadas no contrato de arrendamento ou das
cantidades as que estea obrigada a persoa adxudicataria no acceso diferido & propiedade, asi
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como das cantidades que lle sexan exixibles por servizos, gastos comuns ou calquera outra
establecida na lexislacién vixente.

b) Ter sido sancionado por infraccién grave ou moi grave das tipificadas nesta lei mediante
resolucién firme en via administrativa.

c) Non destinar a vivenda a domicilio habitual e permanente sen obter a preceptiva
autorizacién administrativa de desocupacion nos termos que se determinen
regulamentariamente.

d) A cesién ou o subarrendamento total ou parcial da vivenda, local ou edificacién baixo
calquera titulo.

e) Destinar a vivenda, local ou edificacién complementaria a un uso indebido ou non
autorizado.

f) Ocupar unha vivenda ou as suas zonas comuns, locais ou edificacions complementarias sen
titulo legal.

g) A realizacion de obras que alteren a configuracion da vivenda ou menoscaben a
seguridade do edificio, asi como causar a persoa ocupante, beneficiaria, arrendataria ou as
persoas que con ela convivan deterioracions graves nel, nas suas instalaciéns ou nos
servizos complementarios.

h) O incumprimento da obriga de conservacion e de mantemento da vivenda.

i) O desenvolvemento no piso ou local, ou no resto do inmoble, de actividades prohibidas nos
estatutos da comunidade ou que resulten danosas para o predio ou para as persoas
ocupantes.

2. Asi mesmo, tamén se pode acudir ao procedemento de desafiuzamento xudicial, tanto
polas causas previstas na lexislacién comun coma polas establecidas no punto 1 deste artigo.

Artigo 82. Procedemento

1. O procedemento para o exercicio do desafiuzamento administrativo axustarase ao
disposto pola lexislacién para o procedemento administrativo comun, sen prexuizo das
especialidades previstas neste capitulo.

2. Cando o desafiuzamento se fundamente na causa prevista na alinea a) do artigo
precedente, requirirase a persoa arrendataria ou adxudicataria para que aboe o seu importe
no prazo de quince dias. De non o facer, serd apercibida de desafiuzamento e dunha recarga
do 10 % sobre a cantidade debida.

Expirado o devandito prazo sen que se aboase na sua totalidade a cantidade debida, ditarase
resolucién de desafiuzamento con apercibimento de lanzamento e resolucién pola que se
liquidara a cantidade debida e a recarga que corresponda. As cantidades liquidadas teran a
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consideracién de ingresos de dereito publico. As resoluciéns seran debidamente notificadas.
A notificacion da liquidacion supofiera a apertura do prazo para a realizacién do ingreso en
periodo voluntario consonte o artigo 62 da Lei 58/2003, do 17 de decembro, xeral tributaria.
Contra a resolucién liquidatoria poderd presentarse recurso na via econdmico-
administrativa perante a Xunta Superior de Facenda, sen prexuizo do dereito a interpofier
previamente, con caracter potestativo, recurso de reposicion perante o 6rgano que ditou o
acto. As débedas que non fosen satisfeitas no periodo aberto coa notificaciéon da liquidacién
exixiranse polo procedemento de constrinximento consonte o establecido na normativa
tributaria, sen prexuizo da posibilidade de lanzamento da persoa non pagadora.

3. Cando o desafiuzamento se fundamente no resto das causas previstas no artigo
precedente, notificardselle & persoa interesada a causa na que se atopa incursa, e
concederaselle un prazo de quince dias para que formule alegaciéns, presente a
documentacion que considere oportuna e propofia cantas probas considere pertinentes.

A vista das actuaciéns e logo da audiencia por quince dias, a persoa instrutora elevara a
correspondente proposta de resolucidn. Poderase prescindir do tramite de audiencia cando
non figuren no procedemento nin se tefian en conta na resolucidn outros feitos, outras
alegaciéns ou probas que as aducidas pola persoa interesada.

4. Nas resolucions que acorden o desafiuzamento, concederase un prazo de quince dias para
que a persoa arrendataria ou adxudicataria entregue as chaves da vivenda, co apercibimento
de que, caso contrario, se procedera ao seu lanzamento, asi como ao de cantas persoas,
mobiliario ou aparellos se atopasen nela.

5. Se fose necesario entrar no domicilio da persoa afectada, a Administracion publica debera
obter a preceptiva autorizacién xudicial.

Lei 5/2024, do 27 de decembro.

Artigo modificado: Artigo 82 apartado 2 nova redaccién por artigo 79 apartado trece.

Artigo 83. Suspension do procedemento

Non poderd iniciarse procedemento de desafiuzamento, ou suspenderase o que estivese en
curso, mentres non se resolva unha eventual solicitude de subrogacién no contrato da
vivenda formulada polas persoas que formasen parte da unidade familiar.

Artigo 84. Precinto cautelar

Acordado o desafiuzamento, o érgano competente para resolver poderd acordar o precinto
cautelar da vivenda co obxecto de asegurar a eficacia da resolucidn que puidese recaer.

Artigo 85. Competencia
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Correspondelle a directora ou ao director xeral do Instituto Galego da Vivenda e Solo a
competencia para incoar e resolver os procedementos de desafiuzamentos, designar a
persoa instrutora e secretaria, asi como as persoas que deban levar a cabo o lanzamento, e
acordar o precinto cautelar ao que se refire o artigo anterior.

Capitulo IV Outras actuacions protexidas en materia de vivenda

Seccion 1°. Adquisicion protexida de vivendas

Artigo 86. Obxecto e persoas beneficiarias

1. Podera ter a condicion de actuacién protexida de vivenda a adquisicion a titulo oneroso
das vivendas libres, usadas, rehabilitadas ou de nova construcién, sempre que cumpran os
requisitos que se establezan regulamentariamente.

2. As persoas adquirentes das vivendas reguladas no punto anterior deberan cumprir os
diferentes requisitos que se establezan regulamentariamente e, no seu defecto, os que se
fixen para as vivendas de protecciéon autondmica.

Artigo 87. Convenios para actuaciéns protexidas en venda

O Instituto Galego da Vivenda e Solo podera establecer acordos e convenios con axentes da
edificacion, entidades financeiras, colexios profesionais e outras administracions publicas co
obxecto de facilitar o acceso a vivenda en propiedade por parte de sectores con necesidade
de vivenda e de pofier no mercado vivendas en primeira transmision nas condiciéns e nos
prezos maximos que se determinen regulamentariamente.

Seccién 2°. Arrendamento protexido de vivenda

Artigo 88. Obxecto e actuaciéns protexidas en arrendamento

1. As administracidns publicas impulsardn accidns, plans e programas orientados a favorecer
0 acceso a vivenda en réxime de alugueiro. O seu réxime de compatibilidades e os limites
cuantitativos destes deberan establecerse regulamentariamente.

2. Sen prexuizo do disposto no punto anterior, as administracidns publicas poderan adoptar
medidas dirixidas a impulsar a posta no mercado de vivendas en alugueiro, cos obxectivos
prioritarios de mobilizar as vivendas baleiras e de favorecerlle o acceso a vivenda a
colectivos singulares, en particular colectivos sociais especialmente desfavorecidos,
vulnerables ou en situacion de exclusion social, mulleres vitimas de violencia de xénero,
persoas maiores e persoas novas que pretendan acceder a vivenda por primeira vez.
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3. As administracions publicas poderdn, asi mesmo, fomentar o acceso 4 propiedade das
vivendas a través de programas de apoio ao alugueiro con opcion de compra, de tal xeito que
a persoa inquilina poida acabar adquirindo a vivenda que ten arrendada, deducindo do prezo
de venda unha parte dos importes satisfeitos en concepto de renda.

Seccion 3°. Aloxamentos compartidos

Artigo 89. Aloxamentos compartidos

1. Os aloxamentos compartidos, definidos no artigo 4 a), poderdn ser cualificados como
actuacions protexidas na materia de vivenda cando asi vefia establecido nun programa
aprobado polo Instituto Galego da Vivenda e Solo ou nos pregos de adxudicacién de solo
publico.

2. Para os efectos do computo da edificabilidade, os aloxamentos compartidos terdn
caracter de uso residencial. Os espazos de uso comun teran tamén cardcter de uso
residencial. Tal uso serd, en todo caso, compatible co uso terciario, con independencia do
que determine o plan que estableceu a ordenacién detallada do dmbito en que se situa a
parcela sobre a cal se construan os edificios.

3. Os edificios destinados a aloxamentos compartidos deberan contar cos seguintes espazos:

a) Aloxamentos: son as unidades habitacionais de uso privativo e que, para os efectos da Lei
de vivenda, terdn a consideracién de vivendas.

A sua superficie util non poderd ser inferior a 30 metros cadrados.

b) Espazos de uso comun: son os espazos do edificio de uso comunitario distintos dos
portais, distribuidores e nicleos de comunicacién do edificio.

c) Anexos aos aloxamentos: aparcamento para vehiculos e, se for o caso, aparcamentos para
bicicletas e rochos.

A reserva de prazas de aparcamento establecida no artigo 42.2.c) da Lei 2/2016, do 10 de
febreiro, do solo de Galicia, non se aplicara aos aloxamentos compartidos.

O numero de prazas de aparcamento para vehiculos sera de unha por cada 150 metros
cadrados de superficie de uso privativo dos aloxamentos, sen que os instrumentos de
planeamento urbanistico poidan establecer un nimero superior.

4. As condiciéns de habitabilidade dos aloxamentos compartidos determinaranse
regulamentariamente.

Lei 5/2025, do 23 de decembro.
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Artigo modificado: Artigo 89 nova redaccion por artigo 59 apartado nove.

Artigo 89 bis. Aloxamentos compartidos para a mocidade

1. O Instituto Galego da Vivenda e Solo, coa finalidade de facilitar a emancipacion da
mocidade, poderd impulsar, en colaboracién coa consellaria competente en materia de
xuventude, a promocién publica e a xestidn de aloxamentos compartidos, destinados a
satisfacer necesidades transitorias de vivenda da mocidade.

6. Cando os aloxamentos compartidos ocupen a totalidade dun edificio, este non se podera
dividir en propiedade horizontal.

7. Poderan adquirir a condicién de usuarias dos aloxamentos compartidos as persoas
menores de 36 anos e as unidades de convivencia en que, polo menos, unha das persoas que
a integran cumpra este requisito de idade.

8. O tempo de permanencia nos aloxamentos non podera ser superior ao periodo establecido
na oferta publica de prazas ou, de ser o caso, no acto de adxudicacion, sen que se poida
superar o maximo de tres anos.

Sen prexuizo do anterior, en atencién as circunstancias econémicas e laborais das persoas
usuarias, poderan concederse prérrogas anuais, sen que en ningun caso o periodo total da
permanencia no aloxamento poida exceder de sete anos.

9. Mediante o instrumento de colaboracién que, para estes efectos, se formalice entre o
Instituto Galego da Vivenda e Solo e a consellaria competente en materia de xuventude
concretaranse todos os aspectos necesarios para a execucion desta actuacién conxunta de
fomento e, en particular, as seguintes circunstancias:

a) O réxime de xestién e mantemento dos aloxamentos.

b) Os limites de ingresos para acceder aos aloxamentos, e demais requisitos para o acceso.

c) Os criterios de seleccion das persoas usuarias, que poderdn incluir a posibilidade de
establecer reservas para adxudicar directamente aloxamentos para aquelas persoas ou
unidades de convivencia que se atopen en situacions consideradas de atencién preferente.

d) A duracién maxima de permanencia nos aloxamentos compartidos.

e) Os prezos maximos que se poidan percibir como contraprestacién polo uso dos
aloxamentos compartidos, asi como, de ser o caso, a repercusion do custo real dos servizos

de que desfrute a persoa usuaria.

f) Os dereitos e as obrigas das persoas usuarias.
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10. Sen prexuizo da posibilidade de adxudicacién directa recollida no nimero anterior, a
oferta de prazas efectuarase, con caracter xeral, mediante convocatoria publica publicada
no Diario Oficial de Galicia.

Lei 5/2024, do 27 de decembro.
Artigo engadido: Artigo 89 bis engadido por artigo 79 apartado catorce.
Lei 5/2025, do 23 de decembro.

Artigo modificado: Artigo 89 bis apartados 2, 3, 4 e 5 suprimidos por artigo 59 apartado dez.

Seccion 42. Rehabilitacion das vivendas

Artigo 90. Obxecto

A rehabilitacién do patrimonio inmobiliario residencial serd obxecto de atencién prioritaria
por parte das administracions publicas con competencia en materia de vivenda como forma
de garantir o dereito a gozar dunha vivenda digna e axeitada e como medida de proteccién
do patrimonio cultural e arquitecténico, do medio ambiente, da paisaxe e do territorio.

Artigo 91. Fomento de actuaciéns de rehabilitacién

1. O Instituto Galego da Vivenda e Solo desenvolverd politicas publicas de rehabilitacion e
renovacién do parque de vivendas de Galicia atendendo a criterios de accesibilidade,
sustentabilidade, aforro enerxético, mellora da calidade e conservacion dos elementos
singulares das construcidns existentes. Para tal fin poderd aprobar os oportunos programas
de rehabilitaciéon ou renovacién dirixidos @ mellora das condicidns de habitabilidade das
vivendas, & recuperacion de inmobles de valor arquitecténico, de zonas histdricas ou de
areas urbanas degradadas e de nucleos rurais.

2. Os programas de rehabilitacion poderan dispofier para a sua execucion de medidas
especificas de fomento, de axudas ao financiamento, de préstamos subsidiados, de anticipos,
de incentivos fiscais e de calquera outros instrumentos, nos termos que se establezan nas
correspondentes normas de desenvolvemento.

Artigo 92. Concepto e réxime das actuacidns protexidas

1. Considéranse actuaciéns protexidas en materia de rehabilitacién de edificios e vivendas
aquelas que, sendo cualificadas ou recofiecidas expresamente como tales polo Instituto
Galego da Vivenda e Solo, cumpran os requisitos e as condiciéns establecidos
regulamentariamente.
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2. En cada un dos programas, en funcién das stas caracteristicas e, de ser o caso, das axudas
e subvencions percibidas polas persoas interesadas, poderase determinar o réxime de uso,
destino e ocupacién dos edificios ou das vivendas rehabilitadas e a duracién deste.

Artigo 93. Tipos de actuaciéns protexidas

As actuaciéns protexidas en materia de rehabilitacion poderan ter, para os efectos da sua
cualificacion polo Instituto Galego da Vivenda e Solo, a consideracidn de rehabilitacion illada
ou de area de rehabilitacion integral.

Artigo 94. Rehabilitacién illada

As actuaciéns de rehabilitacion de caracter illado tefien por obxecto a conservacion e
rehabilitacion dos edificios e das vivendas construidos, para mellorar as condicidns de vida
das persoas que os ocupan ou posibilitar o seu uso residencial e para manter as
caracteristicas dos bens con valor arquitectéonico recofiecido, con adaptacion as
caracteristicas propias da edificacion do contorno onde se realicen.

Artigo 95. Actuaciéns na area de rehabilitacion integral

1. As actuacions na area de rehabilitacion integral tefien por obxecto a intervencion sobre un
conxunto de edificacidons con usos residenciais que se atopen en situaciéon de deterioracion,
tanto no medio urbano coma no rural, para os efectos de mellorar a habitabilidade das
vivendas situadas nos centros urbanos, conxuntos histdricos, rueiros ou barrios, municipios
rurais ou nucleos singulares, de tal xeito que melloren a calidade de vida dos seus
habitantes, satisfagan as necesidades de vivenda da cidadania e supofian unha recuperacién
do patrimonio edificado e dos espazos urbanos ou rurais.

2. As actuaciéns de rehabilitacién deberdn ser declaradas como tales pola Comunidade
Autdénoma de Galicia, e o seu réxime xuridico determinarase regulamentariamente.

Artigo 96. Actuacidns directas do Instituto Galego da Vivenda e Solo

Sen prexuizo das axudas e subvenciéns que se establezan en cada programa especifico, as
actuacions de rehabilitacién, rexeneracion ou renovacidn poderan levarse a cabo
directamente polo Instituto Galego da Vivenda e Solo, e as vivendas resultantes poderdn ser
tanto libres como protexidas.

Lei 1/2019, do 22 abril.

Artigo modificado: Artigo 96 nova redaccion por disposicion derradeira terceira apartado
dous.

Artigo 97. Oficinas de rehabilitacion
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Para o desenvolvemento das actuacions indicadas neste capitulo, o Instituto Galego da
Vivenda e Solo poderd dispofier de oficinas de rehabilitacion que permitan unha axeitada
coordinacién e eficacia dos programas.

En prol dunha eficaz utilizaciéon dos recursos, estas oficinas poderan instrumentalizarse a
través de convenios cos concellos ou con outras entidades locais.

Titulo Il A expropiacién en materia de vivenda

Artigo 98. Expropiacidn nas vivendas protexidas de promocién publica

1. No dmbito das vivendas protexidas de promocidn publica, e sen prexuizo das sancidns que,
de ser o caso, procedan, serdn causas de expropiacién forzosa por incumprimento da funcién
social da propiedade as seguintes:

a) Non destinar a vivenda a domicilio habitual e permanente ou mantela deshabitada sen
xusta causa xustificada durante un prazo superior a seis meses.

b) Dedicar a vivenda a usos non autorizados ou alterar substancialmente o réxime de uso
establecido na cualificacidon definitiva.

c) Utilizar, as persoas adquirentes destas vivendas, outra vivenda construida con
financiamento publico, excepto nos supostos permitidos normativamente.

d) Incorrer, as persoas adquirentes, en falsidade de calquera dato que fose determinante na
adxudicacion das vivendas protexidas de promocién publica.

2. Concorrendo calquera das causas sinaladas no punto precedente, o Instituto Galego da
Vivenda e Solo incoara o oportuno expediente con audiencia das persoas interesadas, e, se é
0 caso, acordarad a expropiacién forzosa da vivenda afectada.

3. Sen prexuizo do disposto na normativa de valoraciéns, na determinacién do prezo xusto da
vivenda terase en conta o prezo no que foi cedida, do que se descontaran as cantidades
aprazadas non satisfeitas pola persoa adxudicataria, asi como as subvenciéns e as demais
cantidades entregadas & persoa adquirente como axudas econdmicas directas. A cifra
resultante corrixirase tendo en conta os criterios de valoracion para as segundas
transmisions de vivendas de promocidn publica previstas nas sias normas especificas.

4. O pagamento e a ocupacion realizaranse conforme o disposto na Lei de expropiacién
forzosa.

Artigo 99. Expropiacion en materia de accesibilidade

1. Para a administraciéon municipal competente serd causa de expropiacion forzosa por razén
de interese social que nun edificio en réxime de propiedade horizontal non se realicen, tras
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os oportunos requirimentos, as obras necesarias ou as instalacions precisas para o
cumprimento da normativa en materia de accesibilidade e supresion de barreiras
arquitectodnicas, asi como as obras e actuacidns que resulten necesarias para garantir os
axustes razoables en materia de accesibilidade previstos no artigo 10.1.b) da Lei 49/1960, do
21 de xullo, sobre propiedade horizontal.

2. Neste suposto, a expropiacién afectara unicamente aqueles elementos privativos ou
comuns necesarios para a realizacién das devanditas actuacidéns, e poderan ser beneficiarias
dela as propias comunidades de propietarios.

3. En todo caso, a persoa beneficiaria debera xustificar a necesidade de levar a cabo as obras
de adecuacion cun informe técnico e cunha memoria nos que se contefia a informacién
precisa sobre a obra que se vai executar, asi como a acreditacién da imposibilidade de acudir
a outras alternativas que resulten menos gravosas ao dereito a propiedade.

Lei 13/2015, do 24 de decembro.
Artigo modificado: Artigo 99 apartado 1 nova redaccién por artigo 16.
Lei 1/2019, do 22 abril.

Artigo derrogado: Artigo 100 suprimido por disposicion derradeira terceira apartado tres.

Titulo IV Da inspeccion e do réxime sancionador en materia de vivenda

Capitulo | Da inspeccidn en materia de vivenda

Artigo 101. Competencias e actividade inspectora

1. Sen prexuizo das competencias que lles correspondan a outras Administracions publicas, o
Instituto Galego da Vivenda e Solo desenvolvera actividades de inspeccion das vivendas
protexidas existentes na Comunidade Auténoma de Galicia para os efectos de acreditar o
cumprimento da normativa reguladora nesta materia, conforme o establecido nesta lei e na
sta normativa de desenvolvemento.

2. O persoal ao servizo da Administracién publica encargado das funciéns de inspeccién de
vivenda tera a condicion de axente da autoridade. As actas redactadas no exercicio da
actividade inspectora teran valor probatorio dos feitos que se reflicten nelas, sen prexuizo
das probas que en defensa dos seus dereitos e intereses puidesen sinalar ou achegar as
persoas interesadas.

3. Os axentes inspectores poden realizar as actuacidons que consideren necesarias para
comprobar o cumprimento da normativa de vivenda. Asi mesmo, estan autorizados para
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entrar en inmobles suxeitos a actividade inspectora, respectando, en todo caso, o dereito a
intimidade persoal e familiar e a inviolabilidade do domicilio das persoas interesadas.

4. No exercicio da actividade inspectora, os axentes inspectores de vivenda poderan realizar
as seguintes funcions:

a) A investigacion e comprobacién do cumprimento desta lei e das suas disposiciéns de
desenvolvemento, e practicar as probas que resulten necesarias para tal fin.

b) A proposta de adopciéon de medidas provisionais e definitivas para asegurar o
cumprimento da lexislacion vixente, a proposta de incoaciéon dos expedientes sancionadores
e, de ser o caso, a proposta de medidas de proteccidn e de restablecemento da legalidade
que proceda adoptar.

Artigo 102. Informacion e colaboracién

1. As administracidns publicas e as persoas fisicas e xuridicas, publicas ou privadas, estaran
obrigadas a proporcionarlles aos axentes inspectores os datos, informes, antecedentes e
xustificantes que lles fosen solicitados por estes no exercicio da sua funcion para verificar o
cumprimento das obrigas establecidas nesta lei e na sia normativa de desenvolvemento,
cos limites establecidos na normativa de proteccidn de datos de caracter persoal.

2. As administracions municipais achegaran os datos relativos ao empadroamento, ao
certificado de convivencia, ou calquera outro que resulte necesario para a investigaciéon de
presuntas infracciéns, asi como para a indagaciéon do grao de ocupacién das vivendas nos
respectivos termos municipais.

3. As compafiias subministradoras dos servizos de auga, enerxia eléctrica, gas e calquera
outro servizo de subministracion, cando sexan requiridas, facilitaranlle ao Instituto Galego
da Vivenda e Solo os datos dos consumos dos edificios e das vivendas, asi como os relativos
as fianzas dos contratos de subministracion asinados.

4. As empresas, sociedades e axencias dedicadas a compravenda de bens inmobles ou &
xestién de arrendamentos proporcionaranlle ao Instituto Galego da Vivenda e Solo, cando
sexan requiridas, os datos relativos as condicions da transmision ou do alugueiro das
vivendas protexidas.

5. A achega dos datos aos que se refiren os puntos anteriores non requirira o consentimento
das persoas titulares.

6. As persoas adxudicatarias das vivendas de promocién publica teran a obriga de permitirlle
a entrada & vivenda ao persoal inspector de vivenda para verificar o estado de conservacién
destas e o cumprimento das obrigas inherentes a sua condicidn de persoas adxudicatarias.

Capitulo Il Réxime sancionador

Este documento é de caracter informativo e non ten valor xuridico. Esta elaborado unicamente a partir das normas publicadas en Lex.gal.
Consulte a informacién contida ao respecto na seccién de preguntas frecuentes.

58 de 90



lex.gal onTa

Seccion 1. Infraccions da normativa de vivenda

Artigo 103. Clases

1. Son infracciéns administrativas en materia de vivenda as acciéns ou omisions tipificadas
como tales nesta Llei.

2. As infraccidns tipificadas nesta lei clasificanse en leves, graves e moi graves, atendendo a
natureza da infraccion e ao ben xuridico afectado pola sua comision.

Artigo 104. Infracciéns leves
Terdn a consideracion de infraccidns leves:

a) A inexactitude dos documentos ou certificaciéns expedidos polos axentes da edificacién
durante o proceso construtivo, asi como as omisidns ou incorreccions relevantes en calquera
dos datos ou documentos que deben figurar no libro do edificio, cando non deriven dunhas
ou doutras prexuizos a terceiros.

b) Non notificarlle ao Instituto Galego da Vivenda e Solo as modificacidéns, non substanciais,
dos datos incluidos na declaracién responsable efectuada polas entidades de control de
calidade da edificacion (ECCE) ou polos laboratorios de ensaios para o control de calidade da
edificacion (LECCE), no momento no que se produza o cambio.

c) O incumprimento do deber de entregar, as persoas compradoras ou arrendatarias da
vivenda, a documentacién exixible conforme esta lei.

d) O incumprimento das obrigas establecidas nesta lei para o depdsito das fianzas
correspondentes ao arrendamento de predios urbanos, tratese de arrendamentos de
vivenda ou de arrendamentos para uso distinto do de vivenda.

e) Non visar, ante o Instituto Galego da Vivenda e Solo, os contratos de compravenda das
segundas ou sucesivas transmisions de vivendas protexidas.

f) A omisién da realizacion das obras de reparacidon necesarias, nas vivendas cualificadas
protexidas cedidas en réxime de arrendamento, para mantelas en condicions de salubridade
e hixiene, conforme as normas aplicables na materia.

g) Non constituir en vivendas cualificadas protexidas xuntas administradoras ou
comunidades de propietarios.

h) Non comunicarlle ao Rexistro Unico de Demandantes de Vivenda da Comunidade
Auténoma de Galicia os cambios esenciais ou determinantes para a adxudicacién dunha
vivenda protexida que se producisen nas circunstancias da unidade familiar ou convivencial
durante o periodo de inscricion.
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i) Non ocupar a vivenda protexida no prazo establecido regulamentariamente sen xusta
causa declarada pola Administracion.

j) A utilizacién en inmobles de vivendas de promocién publica dos elementos comunitarios
para fins distintos dos concordantes coa sUa natureza ou contravindo o disposto nos
estatutos ou acordos adoptados pola comunidade de propietarios, ainda cando non se
causen danos neles.

k) Nas vivendas de promocion publica, a falta de contratacién dun seguro contra incendios,
sen prexuizo da contratacion dos demais seguros establecidos legalmente para todo tipo de
vivendas.

1) O incumprimento de calquera obriga imposta por esta lei e que non tefia a cualificacién de
infraccion grave ou moi grave.

m) Non inscribir no censo de vivendas baleiras da Comunidade Auténoma de Galicia as
vivendas cuxa inscricidon sexa obrigatoria conforme a regulacién do citado censo.

Lei 13/2015, do 24 de decembro.

Artigo modificado: Artigo 104 apartado m) engadido por artigo 17.

Artigo 105. Infracciéns graves
Teran a consideracion de infracciéns graves:

a) Non adecuar a vivenda, o edificio ou o complexo inmobiliario s especificacidons do
proxecto, cando se trate de vivendas adquiridas en proxecto ou en construcién e non
concorran as circunstancias sinaladas no artigo 20 desta lei.

b) A inexactitude dos documentos ou certificacions expedidos polos axentes da edificacién
durante o proceso construtivo, asi como as omisions ou as incorreccions en calquera dos
datos ou documentos que deban figurar no libro do edificio, cando dunhas ou doutras
deriven prexuizos a terceiros.

c) O incumprimento dos requisitos exixidos para proceder ao arrendamento da vivenda ou a
slia venda en proxecto, en construcion ou rematada.

d) O incumprimento das condicidns legais establecidas para o pagamento de cantidades
anticipadas a conta do prezo total da vivenda.

e) Non incluir no contrato de compravenda ou arrendamento de vivenda protexida as
cldusulas do contido obrigatorio establecidas nesta lei ou nas suas normas de
desenvolvemento.

Este documento é de caracter informativo e non ten valor xuridico. Esta elaborado unicamente a partir das normas publicadas en Lex.gal.
Consulte a informacién contida ao respecto na seccién de preguntas frecuentes.

60 de 90



lex.gal onTa

f) O incumprimento da obriga de rexistrarse en calquera dos rexistros existentes, previstos
nesta lei, referentes a axentes da edificacion.

g) O incumprimento da obriga dos promotores de comunicarlle ao Rexistro de Promotores
do Instituto Galego da Vivenda e Solo as sancions e resoluciéns xudiciais que adquirisen
firmeza en materia de vivenda libre e protexida, contrataciéon inmobiliaria e actividade
urbanistica, asi como aquelas sentenzas firmes nas que resulten inhabilitados para
participar na promocién de vivendas protexidas na Comunidade Auténoma de Galicia.

h) O incumprimento dos deberes de elaboracién, entrega e xestion do libro do edificio.

i) O incumprimento por parte dos laboratorios de ensaio para o control de calidade da
edificacion e das entidades de control de calidade da edificaciéon das condicidns e dos
procedementos establecidos na normativa reguladora da sua actividade.

j) As acciéns ou omisidns, por culpa ou neglixencia, dos axentes da construcién durante o
proceso construtivo de vivendas protexidas, ou a vulneracidon das normas de calidade
vixentes na Comunidade Auténoma de Galicia, cando desen lugar a vicios ou defectos graves
que non afecten a seguridade da edificacion.

k) A subministracion, por parte das compafiias de auga, gas, electricidade, telecomunicaciéns
e doutros servizos comunitarios sen a existencia de licenza de primeira ocupacion e, se é o
caso, sen a resolucién de cualificacion definitiva de vivenda protexida.

1) A omisiéon das mencions obrigatorias na publicidade e informaciéon da oferta de vivenda
establecidas no capitulo IV do titulo | desta lei, asi como a achega de datos falsos ou a
inducién a confusién na publicidade dirixida & venda ou ao arrendamento de vivendas.

m) A obstrucion das actividades de inspeccion previstas nesta lei.

n) Non visar, ante o Instituto Galego da Vivenda e Solo, os contratos de compravenda ou de
arrendamento das vivendas protexidas na sua primeira transmision.

i) O incumprimento dos deberes de uso, conservacidon ou aseguramento das vivendas
protexidas e dos elementos comuns do edificio.

o) Non destinar a vivenda protexida a domicilio habitual e permanente, ou mantela
deshabitada sen causa xustificada durante un prazo superior a seis meses.

p) A inadecuacion entre o proxecto de execucion de obra cualificado provisionalmente e a
obra efectivamente realizada que non impida a obtencién da cualificacién definitiva, agds no
caso de modificacions autorizadas previamente polo 6rgano competente.

g) O incumprimento por parte do promotor da obriga de formalizar a compravenda de
vivendas protexidas en escritura publica ou da obriga de facer constar na escritura publica
as prohibicions e limitacions a facultade de dispofier das devanditas vivendas.
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r) O incumprimento por parte dos promotores de vivendas protexidas da prohibicion de
impofierlle & persoa compradora a esixencia da adquisicion dun anexo non vinculado &
vivenda ou dunha superficie do edificio que non estea suxeita a cualificacién, asi como da
prohibicion de impofierlle & persoa compradora gastos tributarios que as disposicions legais
lle atriblen & persoa vendedora.

s) O incumprimento polo promotor do procedemento establecido na normativa reguladora
do Rexistro Unico de Demandantes de Vivenda da Comunidade Auténoma de Galicia para a
adxudicacion de vivendas protexidas.

t) A utilizacidon dunha vivenda protexida sen titulo legal habilitante.

u) A denuncia falsa de supostas infraccidns tipificadas nesta lei ou na normativa reguladora
de vivendas protexidas

v) A execucion, en vivendas cualificadas protexidas, de obras que modifiquen o proxecto
aprobado sen a previa autorizacion da administracién competente en materia de vivenda,
ainda que se axusten as ordenanzas técnicas e normas construtivas que sexan aplicables
durante o periodo de vixencia do réxime de proteccion.

w) Non desocupar a vivenda de promocion publica no prazo fixado no correspondente
requirimento da Administracion.

x) Nas vivendas de promocion publica, a realizacidon polas persoas usuarias de actividades
molestas ou contrarias ao preceptuado no ordenamento xuridico vixente, prohibidas nos
estatutos ou que infrinxan os acordos adoptados pola comunidade de propietarios do
edificio, asi como causar danos ou deterioracidns graves na vivenda ou no edificio, nas suas
instalaciéns ou nos servizos complementarios.

Artigo 106. Infracciéns moi graves
Son infracciéns moi graves:

a) A falsidade nas certificacions ou nos documentos expedidos polos axentes da edificacién
durante o proceso construtivo.

b) A falsidade das certificaciéns ou dos documentos presentados polos laboratorios de
ensaio para o control de calidade da edificacion ou polas entidades de control de calidade da
edificacion coa declaracion responsable.

c) O incumprimento reiterado por parte dos laboratorios de ensaio para o control de
calidade da edificacion e das entidades de control de calidade da edificacién das condiciéns e
dos procedementos establecidos na normativa reguladora da sua actividade.
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Entenderase que existe reiteracidon cando un laboratorio de ensaio para o control de calidade
da edificacion ou unha entidade de control de calidade da edificacion fosen sancionados, nos
catro anos anteriores, por unha infraccidén da mesma natureza en virtude de resolucién
xudicial ou administrativa firme.

d) A transmision ou a cesion do uso da vivenda de nova construcidn sen a preceptiva licenza
de primeira ocupacién, agas nos supostos nos que se permita polo ordenamento xuridico.

e) A reiteraciéon na achega de datos falsos, a reiteraciéon na inducion & confusiéon na
publicidade dirixida @ venda ou ao arrendamento de vivendas, asi como a omisidn reiterada
na informacién da oferta de venda dos datos de contido obrigatorio previstos nesta lei e na
sUa normativa de desenvolvemento.

Entenderase que existe reiteraciéon cando unha persoa fisica ou xuridica fose sancionada, nos
catro anos anteriores, por unha infraccidn da mesma natureza en virtude de resolucién
xudicial ou administrativa firme.

f) As accions ou omisions, por culpa ou neglixencia, dos axentes da construcion durante o
proceso construtivo de vivendas protexidas, ou a vulneracién das normas de calidade
vixentes na Comunidade Auténoma de Galicia, cando desen lugar a vicios ou defectos graves
que afecten a seguridade da edificacion.

g) A venda das vivendas protexidas promovidas para alugueiro sen contar coa preceptiva
autorizaciéon administrativa ou coa alteracién das condicidns fixadas polo Instituto Galego
da Vivenda e Solo.

h) A falsidade nos feitos, documentos ou certificacions cometida para obter a cualificacion
provisional ou definitiva de vivenda protexida.

i) Non obter a cualificacion definitiva de vivenda protexida por non se axustar a construcion
ao proxecto aprobado na cualificacién provisional.

j) O destino da vivenda protexida a usos distintos ao residencial sen contar coa preceptiva
autorizacién autondmica, asi como o destino da vivenda protexida a usos distintos dos
establecidos na resolucidn de cualificacién definitiva.

k) O establecemento de prezos de venda e renda das vivendas protexidas superiores aos
fixados pola Xunta de Galicia.

l) A percepcién de sobreprezos, de primas ou de calquera outras cantidades, por calquera
concepto, superiores as maximas legalmente establecidas na transmision ou no
arrendamento de vivendas protexidas.

m) A falsidade de feitos, documentos ou certificacions achegadas & Administracién para a
adxudicacion da vivenda protexida.
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n) A utilizacion de mais dunha vivenda protexida sen contar coa correspondente autorizacion.

i) A transmision das vivendas protexidas sen cumprir os requisitos establecidos na sua
normativa reguladora.

0) A transmision da vivenda protexida inter vivos, en segunda ou sucesivas transmisions,
antes do transcurso dos prazos minimos establecidos na sia normativa reguladora.

p) A falsidade dos datos exixidos para obter os préstamos, subvencidns e axudas para a
adquisicién ou o arrendamento de vivendas protexidas, asi como o destino dos préstamos,
subvenciéns e axudas previstos na sia normativa reguladora a finalidades diferentes das
determinantes ao seu outorgamento.

q) En relacién coas vivendas de promocién publica, o subarrendamento, de modo oculto ou
manifesto, ou a cesion da totalidade ou de parte da vivenda adxudicada.

Artigo 107. Responsabilidade

1. Seran sancionadas polos feitos constitutivos das infraccidns previstas nesta lei as persoas
fisicas ou xuridicas, publicas ou privadas, que resulten responsables destas, por accion ou
omision.

Cando a responsabilidade dos feitos constitutivos da infraccion lle corresponda a unha
persoa xuridica, poderdn considerarse responsables, ademais, as persoas fisicas integrantes
dos seus 6rganos de direccidon que autorizasen ou consentisen a comision da infraccion. As
devanditas persoas fisicas seran consideradas responsables, en todo caso, se a persoa
xuridica se extinguise antes de se ditar a resolucién sancionadora.

2. Cando unha mesma persoa resultase responsable de feitos constitutivos de infraccidns
tipificadas nesta lei, as sanciéns impostas teran entre si caracter independente. Igualmente,
teran caracter independente as sancidns impostas a varias persoas pola comisién da mesma
infraccion.

3. Cando un feito sancionable afecte varias vivendas, ainda que pertenzan ao mesmo edificio,
poderan impoferse tantas sanciéns coma infraccions se cometesen en cada vivenda.

4. A responsabilidade dos distintos axentes da edificacion e de calquera outra persoa
interveniente exixirase de acordo coa reparticidon de funcidns e atribucidns realizada nesta
lei e na normativa de ordenacién da edificacion.

5. Co obxecto do disposto no réxime sancionador desta lei, as infraccions e sanciéns
establecidas para os promotores seranlles exixibles ds cooperativas e aos xestores de
cooperativas de acordo coa reparticién de funciéns e atribuciéns realizada nesta lei, na
normativa de ordenacion da edificacién e na sda propia normativa especifica.

Seccion 22. Sancions
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Artigo 108. Multas e gradacién

1. As infraccions tipificadas nesta lei seran sancionadas con multas nas seguintes contias:
a) As infraccions leves, con multa de 300 ata 3.000 euros.

b) As infraccions graves, con multa de 3.001 ata 30.000 euros.

c) As infraccidons moi graves, con multa de 30.001 ata 600.000 euros.

2. Sen prexuizo do disposto no punto 5 deste artigo, cando a persoa responsable da
infraccion sexa unha persoa adxudicataria, por calquera titulo, dunha vivenda protexida, as
contias das sancions serdn as seguintes:

a) As infraccions leves, con multa de 150 ata 1.500 euros.
b) As infraccions graves, con multa de 1.501 ata 15.000 euros.
c) As infraccidons moi graves, con multa de 15.001 ata 30.000 euros.

3. Cando a infraccién cometida sexa a tipificada na letra |) do artigo 106, a contia da sancién
non resultara inferior ao quintuplo da diferenza entre o sobreprezo, a prima ou a cantidade
percibida e o prezo maximo legal, cando se trate de arrendamento, e ao duplo da devandita
diferenza, no caso de compravenda.

4. Cando a infraccion cometida sexa que non se depositase a fianza ou as suas actualizacions
nos arrendamentos de vivendas ou nos contratos de subministracions e servizos, a multa
non poderd ser inferior ao duplo do depdsito debido. No suposto de regularizacién da
demora no ingreso das fianzas de forma voluntaria e sen requirimento por parte da
Administracion, non se impofierd sancidn ningunha, sen prexuizo do pagamento dos xuros
legais polo tempo no que se demorase o ingreso.

5. Se da comisién dunha infraccion resultase un beneficio para a persoa infractora superior
ao importe da sancion, incrementarase o devandito importe na contia necesaria para acadar
a equivalente ao beneficio obtido.

6. Na gradacion da contia da sancion terase especialmente en conta o prexuizo causado, o
enriquecemento inxusto obtido pola persoa infractora ou por terceiros, a existencia de
intencionalidade ou reiteracién e a reincidencia pola comisién, no prazo dun ano, de mais
dunha infraccién da mesma natureza, cando asi fose declarado por resolucion firme.

Considerarase circunstancia atenuante o cesamento da conduta de modo voluntario tras a
oportuna inspeccién ou advertencia, asi como a realizacidon de obras de reparacién antes da
resolucidon do procedemento sancionador. Seran circunstancias agravantes o incumprimento
dos requirimentos efectuados pola Administracion ou a obstrucién da funcién inspectora.
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As circunstancias previstas neste punto non se teran en conta para os efectos de gradacion
da sancién cando a sUia concorrencia sexa exixida para a comision das condutas tipicas.

7. Sen prexuizo do previsto no punto 5 deste artigo, o cumprimento das obrigas impostas
nas resoluciéns sancionadoras dentro do prazo establecido podera dar lugar a que o 6rgano
que ditou a resolucion acorde, por solicitude da persoa interesada, a condonacién parcial,
ata un 75 %, da multa imposta, en funcién do tipo de infraccién cometida e dos prexuizos
causados a terceiros ou ao interese xeral.

Lei 18/2021, do 27 de decembro.

Artigo modificado: Artigo 108 apartado 2 nova redaccién por artigo 33 apartado tres.

Seccion 32. Outras medidas

Artigo 109. Medidas complementarias

As persoas autoras de infraccidons graves e moi graves poderanselles impofier ademais as
seguintes medidas:

a) A inhabilitacidn para participar en promociéns de vivendas protexidas da Comunidade
Auténoma de Galicia durante o prazo maximo de seis anos, para as infraccions graves, e de
dez anos, para as infraccidns moi graves, contados desde a firmeza da resolucidn
administrativa ou, no caso de que fose recorrida en via contenciosa, desde a notificacién da
sentenza firme, & persoa responsable da infraccion.

Se a inhabilitaciéon recae sobre unha persoa xuridica, resultardn tamén inhabilitadas as
persoas fisicas integrantes dos seus érganos de direccidon que autorizasen ou consentisen a
comision da infraccidn. Se a persoa xuridica se extinguise antes de cumprir o prazo de
inhabilitacion, esta estenderase ds empresas ou sociedades nas que aquelas persoas fisicas
desempefien cargos de toda indole ou participen no seu capital social, por si ou por persoa
interposta.

O Instituto Galego da Vivenda e Solo manterd un rexistro dos promotores ou axentes da
construcién inhabilitados para participar nas promociéns de vivendas protexidas polos
prazos sinalados.

b) A perda das axudas econdmicas e financeiras recibidas, coa conseguinte devolucién, cos
xuros legais que correspondan, das cantidades percibidas, no caso de infracciéns ao réxime
de financiamento protexido na promocién e no acceso as vivendas, sen prexuizo do que
estableza a lexislacidon de subvencidons da Comunidade Auténoma de Galicia.

c) Nas vivendas de promocion publica, a resolucidon do contrato de compravenda ou de
arrendamento ou a expropiacion.
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Artigo 110. Reposicion, indemnizacidn, reintegro e reparacién

1. As responsabilidades administrativas que deriven do réxime sancionador regulado nesta
lei seran compatibles coa esixencia & persoa infractora da reposicion ao seu estado orixinario
da situacién alterada, co cumprimento da normativa xuridica que lle sexa aplicable, asi como
coa indemnizacion polos danos e perdas causados.

2. Nas resolucidons dos procedementos sancionadores poderdselles impofier ds persoas
infractoras, de ser o caso, a obriga de reintegrar as cantidades indebidamente percibidas, asi
como a realizacion das obras de reparacion e conservacion que sexan procedentes e as
necesarias para acomodar a edificaciéon ao proxecto aprobado ou & normativa vixente, sen
prexuizo das obrigas de indemnizacion de danos e perdas que puidesen ter lugar.

Seccion 4°. Competencias, prazo maximo e execucion forzosa

Artigo 111. Competencias

Os 6rganos competentes para a imposicion de sancions serdn as persoas que exerzan as
xefaturas territoriais ou o 6rgano equivalente nas suas funciéns da consellaria competente
en materia de vivenda.

Artigo 112. Prazo méaximo

O prazo maximo para ditar e notificar a resolucion do procedemento sancionador serd de
doce meses, contados a partir da data do acordo de incoacién que da lugar ao inicio do
procedemento administrativo sancionador.

O transcurso do prazo maximo podera suspenderse ou ampliarse nos supostos previstos na
Lei 30/1992, do 26 de novembro, de réxime xuridico das administraciéns publicas e do
procedemento administrativo comun. Asi mesmo, nos supostos nos que o procedemento se
paralice por causa imputable 4 persoa interesada interromperase o seu cémputo.

Artigo 113. Execucién forzosa

1. A execucién das resolucidns recaidas nos expedientes sancionadores poderd realizarse
mediante a aplicacion das medidas de execucién forzosa previstas no capitulo V do titulo VI
da Lei 30/1992, do 26 de novembro, de réxime xuridico das administraciéns publicas e do
procedemento administrativo comun.

2. No caso de imposicion da obriga de realizar obras de reposicion da legalidade, no mesmo
acto da notificacion da resolucién sancionadora requirirase a persoa infractora para a
execucion destas no prazo maximo sinalado, que poderd ser prorrogado por causa
xustificada e por un periodo non superior 4 metade do inicialmente establecido.
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3. Para compeler ao cumprimento por parte da persoa obrigada, a Administracidn, a partir
do momento da notificacion da orde de execucién, poderad impofier multas coercitivas de
entre 300 e 6.000 euros, con periodicidade minima mensual, mentres a persoa infractora
non emende a causa que motivou a sancién.

A contia global das multas coercitivas non superard a suma do importe das obras que tefian
que realizarse. De superar tal importe, a Administracion deberd acudir, de ser o caso, a
execucion subsidiaria, en cuxo caso o importe dos gastos, danos e perdas se liquidara de
forma provisional e se exixira por via executiva antes da execucidn, agas que a persoa
infractora preste garantia suficiente.

Artigo 114. Finalizacién por mutuo acordo

Os procedementos de execucion forzosa poderan finalizar por mutuo acordo cando a persoa
propietaria acepte voluntariamente o programa de actuacidns sobre a vivenda ofrecido pola
Administracion para a sua posta en valor e a adecuaciéon as esixencias de calidade e
habitabilidade exixidas pola normativa vixente.

Seccidn 52. Prescricion

Artigo 115. Prazos

1. As infraccions tipificadas nesta lei e as accions para exixir as sanciéns prescribiran nos
seguintes prazos:

a) Infracciéns: as moi graves aos dez anos, as graves aos catro anos e as leves aos dous anos.

b) Sancidns: por infraccions moi graves aos tres anos, por infracciéns graves aos dous anos e
por infracciéns leves ao ano.

Os prazos establecidos non serdn inferiores, no relativo 4 aparicion de defectos de obra, aos
establecidos nos prazos de garantia da normativa de ordenacién da edificacion.

2. O prazo de prescricidén das infraccions comezard a computarse desde o dia no que foron
cometidas. No caso de incumprimento da obriga de depositar as fianzas, o prazo de
prescricion da infraccién comezard a computarse desde a data de extincion do contrato.

O prazo de prescricion das infracciéns interromperase mediante a iniciacién, co
coflecemento da persoa interesada, do procedemento sancionador, e continuarase o
computo do prazo se o expediente sancionador estivese paralizado durante un mes por
causa non imputable & presunta persoa responsable.

3. O prazo de prescricion das sancidons comezara a computarse desde o dia seguinte a aquel
no que adquira firmeza a resolucién pola que se impdn a sancién.
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O devandito prazo interromperase mediante a iniciacion, co cofilecemento da persoa
interesada, do procedemento de execucion, e continuarase o cémputo do prazo se aquel
permanece paralizado durante mais dun mes por causa non imputable & persoa infractora.

Disposicion adicional primeira. Rexistro de Axentes da Edificacién

O Instituto Galego da Vivenda e Solo podera pofier en funcionamento rexistros de axentes
da edificacion que desempefien profesionalmente a sua actividade no territorio da
Comunidade Autonoma de Galicia.

Neste caso, os rexistros de entidades de control de calidade e laboratorios de ensaios para o
control de calidade da edificacién da Comunidade Auténoma de Galicia e de promotores
previstos nesta lei integraranse no citado Rexistro de Axentes da Edificacion.

Disposicidon adicional segunda. Dos negocios do Instituto Galego da Vivenda e Solo coas
entidades declaradas como medio propio

O Instituto Galego da Vivenda e Solo poderd formalizar negocios xuridicos destinados a
creacion e ao desenvolvemento de solo residencial ou empresarial coas entidades
declaradas como medio propio instrumental e servizo técnico da Comunidade Auténoma, e
poderan establecerse como medio de pagamento destes parcelas lucrativas tanto no ambito
do solo que se vai desenvolver coma noutro distinto, sempre que se atope dentro da mesma
provincia na que se realice a actuacién.

Disposicién adicional terceira. Efectos do silencio administrativo

As solicitudes de cualificacién, modificacion de cualificacion ou descualificacion de vivendas
protexidas, asi como as solicitudes de autorizacion de disposicion ou de visado de contratos
de vivendas protexidas ou as solicitudes de actuacions protexidas reguladas nesta lei
entenderanse desestimadas por silencio administrativo, conforme o disposto no punto 1 do
artigo 24 da Lei 39/2015, do 1 de outubro, do procedemento administrativo comun das
administraciéns publicas. Os mesmos efectos terd o silencio administrativo en relacidn coas
renuncias e coas solicitudes de adxudicacion de vivendas e locais de propiedade do Instituto
Galego da Vivenda e Solo, de cambio de réxime das vivendas de promocion publica e, en
xeral, con todas as solicitudes que impliquen a asuncién de dereitos ou facultades sobre as
vivendas protexidas que, segundo o previsto nesta lei, deban ser obxecto de autorizacién por
parte do Instituto Galego da Vivenda e Solo.

Lei 18/2021, do 27 de decembro.

Artigo modificado: Disposicidon adicional terceira nova redaccion por artigo 33 apartado
catro.
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Disposicion adicional cuarta. Das contias das sanciéns

As contias das sancions establecidas nesta lei poderan ser actualizadas por decreto do
Consello da Xunta transcorridos tres anos desde a entrada en vigor desta lei. As
actualizacions posteriores poderdn realizarse anualmente cando as circunstancias
econdmicas e sociais o requiran.

Disposicion adicional quinta. Vivendas de promocién publica descualificadas pola disposicién
derradeira primeira da Lei 18/2008, do 29 de decembro, de vivenda de Galicia

As vivendas de promocion publica descualificadas en virtude do disposto na disposicion
derradeira primeira da Lei 18/2008, do 29 de decembro, de vivenda de Galicia, que se
mantefian no patrimonio do Instituto Galego da Vivenda e Solo, ou das que o devandito
organismo recupere a sua titularidade, seran obxecto dunha nova cualificacién como
protexidas de promocién publica nas condiciéns que se determinen regulamentariamente e,
de ser o caso, seran adxudicadas conforme os procedementos administrativos previstos para
este tipo de vivendas. Esta nova cualificacion deberd ter acceso ao rexistro da propiedade,
no que se fard constar mediante nota marxinal.

Disposicion adicional sexta. Dereito a vivenda e necesaria asuncion pola Administracion das
stias responsabilidades econémicas con caracter previo & demolicién e ao impedimento de
usos

1. Os titulares das vivendas construidas ao abeiro dun titulo anulado tefien dereito a residir
no inmoble mentres non se determine pola administracion competente, a través do
correspondente procedemento de responsabilidade patrimonial, o alcance da indemnizacién
ao que, se é o caso, tefian dereito.

Nestes supostos sera aplicable o disposto na lexislaciédn urbanistica para as actuaciéns de
reposicion da legalidade urbanistica nos casos de obras rematadas sen licenza e o previsto
neste artigo para garantir a necesaria asuncién pola Administracién das suas
responsabilidades econdmicas con cardacter previo a demolicion.

2. Para estes efectos, o acto administrativo ou sentenza firme que determine a anulacién do
titulo e que comporte a reposicidon da legalidade urbanistica e a demoliciéon do construido,
por non seren as obras legalizables pola sua incompatibilidade co ordenamento urbanistico,
levard consigo, como efecto legal necesario, a apertura de oficio do procedemento de
responsabilidade patrimonial.

3. En todo caso, durante a tramitacion do expediente de responsabilidade patrimonial, o
inmoble considerarase incurso na situacion de féra de ordenacién e suxeito ao réxime
previsto no artigo 103 da Lei 9/2002, de ordenacién urbanistica e proteccion do medio rural
de Galicia.

4. Todos os lexitimados no procedemento de reposicion da legalidade urbanistica, incluidas
as administracions que, de ser o caso caso, solicitasen a anulacién, se consideraran
igualmente lexitimados no procedemento de responsabilidade patrimonial.

Este documento é de caracter informativo e non ten valor xuridico. Esta elaborado unicamente a partir das normas publicadas en Lex.gal.
Consulte a informacién contida ao respecto na seccién de preguntas frecuentes.

70 de 90



lex.gal onTa

5. En ningun caso correspondera a indemnizacién se existe dolo, culpa ou neglixencia grave
imputable ao prexudicado.

Nos casos de concorrencia de neglixencia non grave do titular da vivenda podera reducirse o
importe da indemnizacién na proporcidn correspondente ao seu grao.

A indemnizacién que, de ser o caso, se determine podera incluir os danos e perdas derivados
da demolicién, pero o seu pagamento quedara condicionado ao abandono da vivenda e a sua
posta 4 disposicion da administracién obrigada a materializar aquela.

6. Cando a proposta de resolucién ou a proposta de terminacién convencional do
procedemento estimen a existencia de responsabilidade patrimonial da Administracion e
para o pagamento fose necesaria unha modificacidn orzamentaria, debera solicitarse do
organo competente para a sua aprobacion dentro do prazo de resolucion do procedemento.

7. Se a resolucion do procedemento determina a existencia de responsabilidade patrimonial
da administracién concedente do titulo e o dereito a unha indemnizacion a persoa titular da
vivenda, a Administracion debera proceder a executar a demolicién do inmoble e a impedir
definitivamente os usos aos que dese lugar. Sera requisito necesario o previo pagamento ou
a consignacion a disposicion da persoa titular da vivenda da indemnizacion, e tera dereito,
mentres tanto, a residir nela.

8. Se a resolucion do procedemento determina a inexistencia de responsabilidade
patrimonial da administracién concedente do titulo, procederase & demoliciéon do inmoble e
a impedir definitivamente os usos aos que dese lugar, consonte o disposto na lexislacién do
solo.

9. A Comunidade Auténoma, igualmente, podera incluir como unha situacién excepcional no
réxime de acceso a unha vivenda protexida, en consonancia co establecido no artigo 64
desta lei, as persoas titulares de vivendas construidas ao abeiro dun titulo anulado e sempre
que aquela constituise a sua vivenda habitual.

Disposicién adicional sétima. Dereito ao exercicio de actividade comercial ou industrial e
necesaria asuncién pola Administracién das suas responsabilidades econédmicas con caracter
previo @ demolicién e ao impedimento de usos

O réxime previsto na disposicién adicional sexta desta lei seralles aplicable as edificacidéns
destinadas a actividades comerciais ou industriais construidas ao abeiro dun titulo
habilitante ou dunha autorizacion administrativa anulados nos ambitos que lles sexan
propios e recollidos en planeamentos en curso.

Disposicion adicional oitava. Dacién en pagamento

O Goberno de Galicia procurara a adopciéon de medidas e mecanismos que sirvan para paliar
os obstaculos que dificultan a permanencia ou o acceso a unha vivenda digna e adecuada, en
particular para aqueles que por circunstancias sobrevidas alleas & sua vontade tefien
extraordinarias dificultades para facerlles fronte aos créditos hipotecarios que gravan a sua
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vivenda habitual, tanto mediante a implementacion en Galicia das medidas previstas no Real
decreto lei 6/2012, do 9 de marzo, de medidas urxentes de proteccién de debedores
hipotecarios sen recursos, coma coa articulacién de calquera outra medida que se determine
regulamentariamente dentro do seu ambito competencial.

Disposicion adicional novena

Modificacién do punto 11 do artigo 47 da Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion
urbanistica e de proteccion do medio rural de Galicia, que queda redactado nos seguintes
termos:

«a) Regra xeral: os plans xerais deberan prever unhas reservas de solo para a vivenda suxeita
a algun réxime de proteccion publica que, como minimo, comprenderan os terreos
necesarios para realizar o 30 % da edificabilidade residencial prevista pola ordenacion
urbanistica no solo que vaia ser incluido en actuacions de urbanizacion.

b) Excepcions: non obstante, os devanditos plans xerais poderan tamén fixar ou permitir
excepcionalmente unha reserva inferior para determinados municipios ou actuacions,
sempre que, cando se trate de actuacions de nova urbanizacidn, se garanta no instrumento
de ordenacion o cumprimento integro da reserva dentro do seu ambito territorial de
aplicacién e unha distribucién da sua localizacion respectuosa co principio de cohesién social.

c) Estimaciéon da demanda potencial de vivenda protexida: para os efectos do disposto nos
puntos anteriores, o plan xeral podera levar a cabo unha estimacién da demanda potencial
de vivenda protexida con base no numero de inscritos como solicitantes de vivendas
protexidas no Rexistro Unico de Demandantes de Vivenda da Comunidade Auténoma de
Galicia.

Neste caso, a porcentaxe de reserva total do concello (PRTC) que se estableza sera a
resultante da aplicacién da seguinte férmula de célculo:

PRTC = [(IRT x 10) / IPM] x 100
Na que sera:
PRTC= Porcentaxe de reserva total do concello de solo para vivenda protexida.

IRT= Inscritos como solicitantes de vivendas protexidas no Rexistro Unico de Demandantes
de Vivenda da Comunidade Auténoma de Galicia nese municipio.

IPM= Numero total de habitantes inscritos no padrén municipal.

Se da aplicacion da precedente férmula resulta que a demanda no municipio non puidese ser
atendida coa porcentaxe fixada na letra a) desta disposicion, incrementarase a reserva ata
cubrila; e se, pola contra, fose excesiva, poderase reducir, sen que en ningun caso a
edificabilidade prevista poida ser inferior ao produto de multiplicar o duplo do nimero de
inscritos no Rexistro Unico de Demandantes de Vivenda da Comunidade Auténoma de
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Galicia como solicitantes de vivendas protexidas por cen, nin a porcentaxe resultante poida
ser inferior & porcentaxe media para o conxunto da Comunidade Auténoma.

d) Distribucion por tipos de vivenda: en calquera caso, a PRTC que recollan os plans xerais
sempre debera axustarse en todos os municipios, en canto a sua distribucion por tipos de
vivenda, &s porcentaxes que para cada un deles figuren no Rexistro Unico de Demandantes
de Vivenda da Comunidade Auténoma de Galicia en cada municipio, de tal xeito que aquela
sera igual & suma de todas as porcentaxes de reserva por tipo de vivenda (PRTVi) que
resulten de aplicar a seguinte férmula:

PRTVi= %ITPi x PRTC
Na que sera:
PRTVi = Porcentaxe de reserva de solo por tipo de vivenda protexida.

%ITPi = Porcentaxe de inscritos no Rexistro Unico de Demandantes de Vivenda da
Comunidade Autéonoma de Galicia para ese tipo de vivenda protexida.

PRTC= Porcentaxe de reserva total do concello de solo para vivenda protexida.

Para estes efectos, as persoas demandantes inscritas como solicitantes de vivendas de
promocion publica computaranse coas persoas solicitantes de vivendas de réxime especial
ou cos seus equivalentes nos correspondentes plans ou programas de vivendas protexidas.

e) Revision e modificacion da PRTC: co obxecto de adecuar a PRTC daqueles concellos nos
que o plan xeral fixe unha reserva baseada nos datos estimados de demanda, o Instituto
Galego da Vivenda e Solo publicard anualmente, mediante resolucién, a porcentaxe de
reserva aplicable a cada concello con base nos inscritos no Rexistro Unico de Demandantes
de Vivenda da Comunidade Auténoma de Galicia, asi como a porcentaxe media para o
conxunto da Comunidade Auténoma. Nestes casos, cando se produza unha variacién en mais
ou en menos de dous puntos porcentuais da PRTC establecida no plan xeral respecto da
ultima publicada, o pleno do concello, por maioria absoluta, e sen necesidade de seguir o
procedemento de modificacién do plan, deberd acordar a modificacion das porcentaxes de
reserva e axustalas a resolucidn do Instituto Galego da Vivenda e Solo.

f) Exencion: estaran exentos das reservas de solo reguladas neste punto aqueles concellos
que conten con menos de 5.000 habitantes inscritos no padrén municipal no momento da
aprobacién inicial do plan xeral, cando este non contefia previsién para novos
desenvolvementos urbanisticos en solos clasificados como urbanos non consolidados e
urbanizables que superen as cinco vivendas por cada 1.000 habitantes e ano, tomando como
referencia o nimero de anos que se fixe como horizonte do plan.»

Disposicién adicional décima
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Modificacién do punto 12 do artigo 47 da Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion
urbanistica e de proteccion do medio rural de Galicia, que queda redactado nos seguintes
termos:

«12. As reservas para a construcidén de vivendas protexidas deberdn localizarse evitando a
concentracion excesiva de vivendas deste tipo e a segregacion territorial por razéns de nivel
de renda e favorecendo a cohesidn social, polo que a aplicacién das porcentaxes establecidas
no punto anterior respondera a seguinte distribucién en funcién da clasificacion do solo:

a) No conxunto integrado polo solo urbano non consolidado e polo solo urbanizable
delimitado, a porcentaxe de edificabilidade residencial que se fixe como reserva para vivenda
protexida sera, como minimo, a PRTC establecida no plan xeral, respectara a PRTVi de cada
tipo de vivenda protexida e distribuirase conforme as regras seguintes:

- No solo urbano non consolidado, a porcentaxe de edificabilidade residencial que se fixe
como reserva para vivenda protexida en cada distrito sera, como minimo, a metade da PRTC.

— En cada sector do solo urbanizable delimitado, a porcentaxe de edificabilidade residencial
que se fixe como reserva para vivenda protexida serd, como minimo, a metade da PRTC, agas
naqueles sectores cuxa edificabilidade total non supere os 0,20 metros cadrados edificables
por cada metro cadrado de solo, en cuxo caso a reserva poderd reducirse ou suprimirse,
sempre que o plan xeral compense esta eventual minoracién no resto dos sectores.

b) No solo urbanizable non delimitado, a porcentaxe de edificabilidade residencial
establecida como reserva en cada plan de sectorizacién sera, como minimo, a PRTC
establecida no plan xeral, e respectaranse, ademais, as PRTVi de cada tipo de vivenda
protexida.»

Disposicién adicional décimo primeira

Modificacién da letra j) do artigo 64 da Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion
urbanistica e de proteccion do medio rural de Galicia, que tera a seguinte redaccion:

«j) Plan de etapas para o desenvolvemento das determinacidéns do plan, no que se inclia a
fixacién dos prazos para dar cumprimento aos deberes das persoas propietarias, entre eles
os de urbanizacién e edificacion.»

Disposicién adicional décimo segunda

Modificacién do punto 4 do artigo 93 da Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion
urbanistica e de proteccion do medio rural de Galicia, que tera a seguinte redaccion:

«4. A revisién do planeamento e as modificacidns de calquera dos elementos dos plans, dos
proxectos, das normas e das ordenanzas suxeitaranse das mesmas disposicions enunciadas
para a sua tramitacion e aprobacion, sen prexuizo do disposto no artigo 62 desta lei.
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As modificacions do planeamento xeral que non impliquen nin a reclasificacion do solo nin o
incremento da intensidade de uso dunha zona nin alteren os sistemas xerais previstos no
planeamento vixente non precisardn obter o informe previo & aprobacion inicial ao que fai
referencia o punto 1 do artigo 85 desta lei.

As modificacions do planeamento xeral tendentes & delimitacién de solo de nucleo rural ao
abeiro do establecido no artigo 13 desta lei tramitaranse seguindo o procedemento
establecido na disposicion adicional sequnda da mesma lei.»

Disposicién adicional décimo terceira

Modificacién do punto 3 do artigo 177 da Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion
urbanistica e de proteccion do medio rural de Galicia, que tera a seguinte redaccion:

«3. Nos ambitos de uso residencial, e sempre en cumprimento das porcentaxes de reserva
que se establezan en aplicacién do punto 11 do artigo 47 desta lei, polo menos o 50 % da
edificabilidade residencial prevista nos solos nos que se localice 0 10 % de cesién obrigatoria
do aproveitamento tipo da area de reparticion a favor do concello debera destinarse a
vivendas protexidas de promocion publica ou a vivendas de réxime especial ou aos seus
equivalentes nos correspondentes plans ou programas de vivendas protexidas vixentes en
cada momento, e, no seu defecto, no caso de que quede acreditado que non existe suficiente
demanda para este tipo de vivenda, a calquera outro tipo de vivenda protexida.»

Disposicion adicional décimo cuarta

Modificacién do artigo 189 da Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacién urbanistica e de
proteccidon do medio rural de Galicia, que terd a seguinte redaccion:

«Artigo 189. Prazos para edificar ou rehabilitar

1. Os prazos aplicables para o cumprimento do deber de edificar ou rehabilitar serdn os
fixados polo planeamento xeral ou de desenvolvemento en funciéon da clasificacién e
cualificaciéon do solo e das circunstancias especificas que concorran en determinadas areas
ou soares, que seran apreciadas de forma motivada, e, no seu defecto, o prazo serd de dous
anos.

2. A Administracién poderda conceder prérrogas cunha duracién maxima conxunta dun ano, a
pedimento das persoas interesadas, por causas xustificadas e de forma motivada.

3. As vivendas protexidas que non se executen simultaneamente coas libres deberdan, en
todo caso, ser edificadas nos prazos establecidos no planeamento xeral ou de
desenvolvemento. Independentemente do disposto nos artigos seguintes deste capitulo, no
caso de incumprimento dos devanditos prazos de edificacion, o Instituto Galego da Vivenda
e Solo ou o concello respectivo poderdn expropiar os terreos destinados polo plan xeral a
construcion de vivendas protexidas.
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4. Podera ser beneficiaria desta expropiaciéon a persoa fisica ou xuridica que resulte
adxudicataria mediante o oportuno procedemento de seleccidén, no que se deberan garantir
os principios de publicidade, transparencia, obxectividade e libre concorrencia.»

Disposicién adicional décimo quinta

Adicién dun novo punto 5 bis ao artigo 195 da Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion
urbanistica e de proteccion do medio rural de Galicia, que tera a seguinte redaccion:

«5 bis. Sen prexuizo do establecido no punto anterior, os concellos poderdn establecer
procedementos abreviados de obtencidon de licenzas de obras menores no mesmo momento
da solicitude.»

Disposicién adicional décimo sexta

Modificacién do punto 2 do artigo 197 da Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion
urbanistica e de proteccion do medio rural de Galicia, que tera a seguinte redaccion:

«2. Os municipios poderdan conceder prérrogas dos referidos prazos da licenza, logo da
solicitude expresa formulada antes da conclusion dos prazos determinados e sempre que a
licenza sexa conforme coa ordenacién urbanistica vixente no momento da concesién da
prérroga. Cada prérroga que se solicite non podera ser por un prazo superior ao inicialmente
acordado.»

Disposicion adicional décimo sétima

Modificacion da disposicion transitoria primeira, letra f), da Lei 9/2002, do 30 de decembro,
de ordenacion urbanistica e de proteccion do medio rural de Galicia, que tera a seguinte
redaccion:

«f) Ao solo clasificado polo planeamento vixente como non urbanizable ou ristico, mesmo
conforme o previsto no artigo 32 desta lei na sua redaccién anterior & modificacion, a través
da Lei 2/2010, do 25 de marzo, aplicaradselle integramente o disposto nesta lei para o solo
rustico.

A través do procedemento de modificacion do planeamento xeral, xustificadamente,
poderanse impofier, de ser o caso, maiores limitaciéns.»

Disposicion adicional décimo oitava

Modificase a letra c) do punto 7 do artigo 5 do Texto refundido das disposicidéns legais da
Comunidade Auténoma de Galicia en materia de tributos cedidos polo Estado, aprobado
polo Decreto lexislativo 1/2011, do 28 de xullo, que queda redactada como segue:

«c) Que presente xustificante de constituir o depdsito da fianza a que se refire o artigo 36 da
Lei 29/1994, de arrendamentos urbanos, no Instituto Galego da Vivenda e Solo, ou ben copia
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compulsada da denuncia presentada ante o devandito organismo por non entregarlle o
citado xustificante a persoa arrendadora.»

Disposicién adicional décimo novena. Prazos para ditar e notificar as resoluciéns de diversos
procedementos en materia de vivenda

As resoluciéns dos procedementos de desafiuzamento administrativo e de adxudicacion de
vivendas protexidas de promocién publica deberan ditarse e notificarse no prazo maximo
dun ano.

Lei 2/2017, do 8 de febreiro.

Artigo engadido: Disposicion adicional décimo novena engadida por artigo 36.

Disposiciéon adicional vixésima. Posibilidade excepcional de concesién de exencidns,
condonacidns, rebaixas e moratorias no pagamento dos recibos de alugueiro de vivendas e
locais do Instituto Galego da Vivenda e Solo

O Instituto Galego da Vivenda e Solo, logo de autorizacién do Consello da Xunta de Galicia,
en casos excepcionais de marcado caracter social debidamente motivados, poderd conceder
exencions, condonacidns, rebaixas e moratorias no pagamento dos recibos de alugueiro das
vivendas e locais da sua titularidade.

Lei 9/2021, do 25 de febreiro.

Artigo engadido: Disposicion adicional vixésima engadida por disposicidon derradeira sétima
apartado once.

Disposicién adicional vixésimo primeira. Axudas do bono de alugueiro social e do bono de
alugueiro social para vitimas de violencia de xénero outorgadas pola Administracién
autonémica

1. Para efectos do previsto na alinea a) do numero 2 do artigo 2 da Lei 9/2007, do 13 de xufio,
de subvenciéns de Galicia, as axudas do bono de alugueiro social e do bono de alugueiro
social para vitimas de violencia de xénero outorgadas pola Administracion autonédmica tefien
a consideracién de axudas prestacionais de caracter asistencial.

2. A normativa reguladora das devanditas axudas determinard os requisitos para ter a
condicién de persoa beneficiaria e o procedemento para a suda concesién no que deberan
cumprirse os principios de publicidade, transparencia, concorrencia, obxectividade, igualdade
e non-discriminacién.

Lei 9/2021, do 25 de febreiro.
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Artigo engadido: Disposicion adicional vixésimo primeira engadida por disposicidon derradeira
sétima apartado doce.

Lei 18/2021, do 27 de decembro.

Artigo modificado: Disposicion adicional vixésimo primeira nova redaccién por artigo 33
apartado cinco.

Disposicion adicional vixésimo segunda. Fondo de cooperaciéon cos concellos para o apoio ao
financiamento da promocién de vivenda protexida de nova construcién

1. Créase o Fondo de cooperacion cos concellos para o apoio ao financiamento da promocion
de vivenda protexida de nova construcién como un fondo sen personalidade xuridica de seu,
para a xestién de instrumentos financeiros de préstamos sen xuros aos concellos para a
devandita finalidade.

2. Poderanse acoller ao fondo os concellos que cumpran as condicidéns que se establezan
mediante resolucidon da Presidencia do Instituto Galego da Vivenda e Solo, co obxecto de
financiar, mediante un préstamo, sen xuros, concedido por este organismo, a promocion de
vivenda protexida de nova construcion, directamente ou a través doutros promotores
publicos ou privados, incluida a adquisicion de solo para a promocién ou de inmobles de nova
construcion para a sua cualificacidn como vivendas protexidas.

3. O fondo dotarase a partir dos depdsitos procedentes das fianzas de arrendamento, co
importe maximo que, logo da autorizacion por parte da consellaria competente en materia
de facenda, se estableza mediante unha resoluciéon da Presidencia do Instituto Galego da
Vivenda e Solo. As devolucions efectuadas polos concellos pasaran novamente a formar
parte do Fondo de cooperacién cos concellos para o apoio ao financiamento da promocion
de vivenda protexida para que poida ser reutilizado en novas disposicidéns por parte dos
concellos.

4. O devandito fondo sera xestionado polo Instituto Galego da Vivenda e Solo, que
determinara o procedemento de solicitudes, condicions e procedemento de concesién dos
préstamos, e contara cunha contabilidade separada da do ente instrumental, coa que
presentard os seus estados orzamentarios e contables de xeito consolidado. En todo caso,
estara sometido ao réxime de auditoria, control e rendicién de contas que resulte aplicable
ao Instituto Galego da Vivenda e Solo.

5. Os recursos asignados ao fondo e os seus rendementos deberan estar vinculados a unha
conta operativa propia e separada das do Instituto Galego da Vivenda e Solo.

6. Tendo en conta a procedencia e a afectacién das cantidades que dotan este fondo, os
concellos non poderan compensar as amortizacions pendentes coas contias que, por
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calquera outro concepto, poidan deberlles a Administracion xeral da Comunidade Auténoma
de Galicia ou outras entidades publicas instrumentais pertencentes ao sector publico
autonomico.

7. As cantidades dispostas e non reintegradas ao Instituto Galego da Vivenda e Solo,
chegada a data de vencemento parcial ou total do préstamo, consideraranse vencidas,
liquidas e exixibles, para os efectos da sua compensaciéon con cargo ao Fondo de
Cooperacion Local.

Lei 18/2021, do 27 de decembro.

Artigo engadido: Disposicion adicional vixésimo segunda engadida por artigo 33 apartado
seis.

Lei 5/2024, do 27 de decembro.

Artigo engadido: Disposicion adicional vixésimo segunda apartados 1, 2 e 3 nova redaccion
por artigo 79 apartado quince.

Disposicion adicional vixésimo terceira. Competencia para a emision dos documentos
acreditativos da concorrencia da vulnerabilidade econémica previstos nos artigos 439, 655
bis e 685 da Lei 1/2000, do 7 de xaneiro, de axuizamento civil

Corresponde aos concellos a competencia para a emision dos documentos acreditativos da
concorrencia ou non da vulnerabilidade econdmica previstos nos artigos 439, 655 bis e 685
da Lei 1/2000, do 7 de xaneiro, de axuizamento civil.

Lei 10/2023, do 28 de decembro.

Artigo engadido: Disposicién adicional vixésimo terceira engadida por artigo 9 apartado un.

Disposicidon adicional vixésimo cuarta. Competencia para a declaracién de zonas de
mercado residencial tensionado reguladas na Lei 12/2023, do 24 de maio, polo dereito a
vivenda

1. Corresponde ao Instituto Galego da Vivenda e Solo, no ambito da Comunidade Auténoma
de Galicia e por solicitude previa do concello interesado, a declaracién como zona de
mercado residencial tensionado daqueles ambitos territoriais nos que concorran os supostos
establecidos no artigo 18 da Lei 12/2023, do 24 de maio, polo dereito a vivenda.
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2. A declaracién de zona de mercado residencial tensionada exixira que, con caracter previo &
presentacion da correspondente solicitude ante o Instituto Galego da Vivenda e Solo, o
concello interesado constitia unha mesa sectorial en que se analizard a proposta municipal
de declaracion, asi como o proxecto de plan especifico que inclia as medidas correctoras e
mais o calendario de desenvolvemento delas. Tamén se someterd a mesa sectorial a
informacién a que se refiren as letras c), e) e f) do numero 3. Na mesa sectorial deberan
estar representados, en todo caso, os colexios profesionais ou asociaciéns de
administradores de predios, de axentes da propiedade inmobiliaria e de persoas promotoras
de vivendas.

3. A solicitude municipal de declaracion dunha zona como de mercado residencial tensionado
deberd ir acompafiada da seguinte documentacién:

a) Acordo do 6rgano municipal competente para solicitar a declaracion da zona de mercado
residencial tensionado no que se identifique o dmbito territorial afectado.

b) Actas da mesa sectorial prevista no nimero 2, nas cales se recolleran as analises e as
conclusidns alcanzadas no seu seo.

c) Xustificacion da realizacién do procedemento preparatorio regulado no artigo 18.2.a) da
Lei 12/2023, do 24 de maio, mediante a achega da informacién establecida no dito precepto.

d) Xustificacion da realizaciéon do tramite de informacion publica regulado no artigo 18.2.b)
da Lei 12/2023, do 24 de maio. Xunto coa dita xustificacion, e de acordo co indicado no citado
precepto, debera achegarse a informacién sobre a cal se basee a solicitude de declaracién
dunha zona como de mercado residencial tensionado, incluindo os estudos de distribucién
espacial da poboacién e dos fogares, a sua estrutura e dindmica, asi como a zonificacién por
oferta, prezos e tipos de vivendas, ou calquera outro estudo que permita evidenciar ou
previr desequilibrios e procesos de segregacion socio-espacial en detrimento da cohesion
social e territorial. Este tramite de informacién publica debera ser, en todo caso, posterior a
celebracién da mesa sectorial prevista no numero 2.

e) Xustificacién, de acordo co indicado no artigo 18.2.c) da Lei 12/2023, do 24 de maio, das
deficiencias ou insuficiencias do mercado de vivenda na zona, en calquera das suas
modalidades, para atender adecuadamente a demanda de vivenda habitual e, en todo caso, a
prezo razoable segundo a situacion socioeconémica da poboacién residente e as dindmicas
demograficas, asi como as particularidades e caracteristicas de cada dmbito territorial.

f) Memoria xustificativa dos aspectos indicados no artigo 18.3 da Lei 12/2023, do 24 de maio.

g) Proxecto de plan especifico que inclia as medidas correctoras e mais o calendario de
desenvolvemento delas.

4. O Instituto Galego da Vivenda e Solo, como administracion competente en materia de
vivenda, podera declarar a zona solicitada como zona residencial tensionada, logo de
comprobar a integridade e a suficiencia da solicitude e a documentacién achegada polo
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concello e unha vez valoradas as circunstancias concorrentes, especialmente a incidencia da
declaracion na politica autonémica de vivienda. O Instituto Galego da Vivenda e Solo podera
reunir cantos informes considere necesarios para resolver.

A resolucion do Instituto Galego da Vivenda e Solo que declare unha determinada zona como
de mercado residencial tensionado debera motivarse de acordo co establecido no artigo 18.2.
¢) da Lei 12/2023, do 24 de maio, e serd comunicada & Secretaria Xeral de Axenda Urbana e
Vivenda do Ministerio de Transportes, Mobilidade e Axenda Urbana e notificada ao concello
interesado. A resolucién esgotard a via administrativa.

O concello interesado, no prazo de dous meses, deberd aprobar o plan especifico que
contefia as medidas necesarias para a correccidon dos desequilibrios evidenciados, asi como o
calendario de desenvolvemento destas, de acordo co disposto no artigo 18.4 da Lei 12/2023,
do 24 de maio, que debera axustarse ao proxecto remitido coa solicitude.

Transcorridos seis meses desde a presentacion da solicitude e a documentacién recollida no
ndmero 3 sen que se emitise resolucion, o concello podera considerar desestimada a sua
peticion para os efectos de permitir a interposicion do recurso contencioso-administrativo.

5. De acordo co disposto no artigo 18.2.d), a vixencia da declaraciéon dunha zona como de
mercado residencial tensionado serd de tres anos, que poderan ser prorrogados polo
Instituto Galego de Vivenda e Solo anualmente, seguindo o0 mesmo procedemento, cando
subsistan as circunstancias que motivaron tal declaracién e logo de quedaren xustificadas as
medidas e as acciéns publicas adoptadas para reverter ou mellorar a situacion desde a
anterior declaracion. A prdrroga debera ser solicitada expresamente polo concello
interesado.

Lei 10/2023, do 28 de decembro.

Artigo engadido: Disposicion adicional vixésimo cuarta engadida por artigo 9 apartado dous.

Disposicion adicional vixésimo quinta. Réxime da vivenda protexida para os efectos do
previsto na Lei 12/2023, do 24 de maio, polo dereito a vivenda

Para os efectos do previsto no artigo 16 e na disposicién transitoria primeira da Lei 12/2023,
do 24 de maio, polo dereito & vivenda, o destino, réxime de ocupacidn, duracion do réxime de
proteccion e demais aspectos do réxime xuridico aplicable a vivenda protexida en Galicia é o
previsto na lexislacién autondmica en materia de vivenda, con independencia de que o solo
sobre o cal se edifiquen as vivendas sexa ou non de reserva.

Lei 10/2023, do 28 de decembro.

Artigo engadido: Disposicion adicional vixésimo quinta engadida por artigo 9 apartado tres.
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Disposiciéon adicional vixésimo sexta. Condiciéns de habitabilidade dos aloxamentos
compartidos

Mentres non se determinaren de forma regulamentaria as condiciéns de habitabilidade dos
aloxamentos compartidos, tales aloxamentos deberan cumprir as seguintes condicions:

1. Composicidn e caracteristicas dos aloxamentos compartidos.

Os edificios destinados a aloxamentos compartidos deberdn dispofier dos seguintes espazos:
a) Aloxamentos.

Deberan contar coas seguintes zonas:

— Zona de estar.

— Zona de cocifiar.

— Zona para cometr.

— Zona para durmir.

— Zona de aseo.

A zona para comer debera integrarse nun Unico espazo coa zona para cocifiar ou coa zona de
estar.

Permitense aloxamentos dunha Unica estancia na que se integren as zonas para estar-comer-
cocifar e durmir.

A zona de aseo deberd constituir unha peza independente de calquera outro espazo dos
aloxamentos.

b) Espazos de uso comun.

Estes espazos deberdn ter as seguintes zonas:
— Unha ou mais zonas para o lavado de roupa.
- Unha ou mais zonas para o secado de roupa.
— Unha ou mais zonas de uso flexible.

- Un ou mais cuartos de limpeza por cada nucleo de comunicaciéns que conecte o portal
coas plantas nas que se atopen os aloxamentos.

— Aseos proximos aos espazos de uso flexible.
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Ademais destes espazos, os edificios destinados a aloxamentos poderan ter comedores
comunitarios, cocifias comunitarias e outros espazos destinados a uso compartido.

Todos estes espazos de uso compartido seran espazos interiores da edificacion e teran
acceso a través de zonas comuns de circulacion, interiores ou exteriores ao edificio, de xeito
que calquera ocupante dos aloxamentos poida acceder a eles.

As zonas de uso flexible, cando se prevexa que poden ser usadas por persoas distintas aos
moradores dos aloxamentos, poderan ter outro acceso directo desde o exterior.

As zonas de uso compartido, coa excepcion das zonas de uso flexible, poderanse dispofier en
calquera planta do edificio, atendendo & obtenciéon da maior cota de funcionalidade para o
uso previsto.

Os espazos de uso compartido deberan distribuirse en tantas pezas e locais como tipos de
uso. Podera repartirse a sta superficie por uso en mais dun local, sempre que se cumpran as
superficies minimas e as condicidns dimensionais establecidas na taboa 2.

O proxecto debera prever o acondicionamento do espazo exterior da parcela que non se
ocupe co edificio e que formara parte dos espazos da edificacion de uso comun.

c) Espazos de transito.

Son os portais, distribuidores, nicleos de comunicacidn vertical e outras zonas destinadas ao
transito de persoas que comunican os distintos espazos do edificio entre si e co espazo
exterior.

d) Aparcadoiros.

O edificio debera contar cunha zona de aparcadoiros para coches e poderd dispofier tamén
de espazos destinados a aparcar bicicletas ou patinetes.

e) Rochos.

Cada aloxamento podera ter un rocho independente, que non podera situarse na zona
privativa e terd acceso desde os elementos comuns do edificio.

2. Superficies e dimensiéns minimas.

As superficies Utiles minimas dos aloxamentos e das zonas de uso comun do edificio seradn
as establecidas nos seguintes apartados.

a) Aloxamentos.

As superficies minimas, a distancia minima entre paramentos e, se for o caso, as dimensions
do cadrado, que se debe poder inscribir na peza, indicanse na seguinte taboa:
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Taboa 1.
Superficie minima (m?2)
Figura Distancia
Peza Aloxamento | Aloxamento Alox(;:\emzento Alox;énzento inscritible no min. (m)
de estancia de dormitorios | dormitorios | interior (m) enre
dnica dormitorio paramentos
T T2
Cocina 5 6 6 - 1,8
Comedor
Cocifa- 8 9 9 _ 22
comedor
Estar 10 " 1 Cadrado 2,80 2,7
Estar- 13 14 14 Cadrado 2,80 2,7
comedor
Estar-
comedor- 17 18 19 Cadrado 2,80 2,7
cocifia
Estar,
dcom."'do.r' 26 Cadrado 2,80 2,7
ormitorio e
cocifa
Bafio 4 4 4 4 - 1,6
Dormitorio 1 10 10 10 Cadrado 2,60 2,2
Dormitorio 2 - 6 8 Cadrado 2,20 2
b) Espazos de uso comun.
Taboa 2.
- Superficie minima por Distancia min. entre
Superficie
local paramentos
Zona uso flexible 5 m2/vivenda 25 m2 3,50m
Lavadoiro 0,33 m2/vivenda 4 m2 1,5m
Zona de secado natural 0,33 m2/vivenda 4 m2 1,5m
Aseos - 1,5 m2 1,2 m
Cuarto de limpeza - 2m2 12m

c) Dimensions e caracteristicas dos aparcadoiros.

As prazas para vehiculos teran unhas dimensions de 4,70 x 2,40 metros.
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As prazas para bicicletas serdan de 0,60 x 1,90 metros, e deberan contar con algun sistema
co que garantir a seguridade contra o seu roubo.

d) Dimension e caracteristicas dos rochos.

Cando no edificio existan rochos anexos aos aloxamentos compartidos, a sta superficie
minima sera de 3 metros cadrados e a distancia minima entre paramentos sera de 1,60
metros.

3. Dotacién e equipamento minimo dos espazos.

Todas as zonas que conforman os espazos deberdn estar dotadas das instalacions
necesarias que permitan o uso especifico e a funcién para a cal estan destinadas. Ademais,
serdn conformes coas normas e regulamentos sectoriais vixentes.

a) Cocifias.

O equipamento e as instalacidns das cocifias seran os exixidos nas normas de habitabilidade
de vivenda.

b) Cuarto de bario.

Deberd contar polo menos cos seguintes aparellos sanitarios: lavabo, inodoro e prato de
ducha ou bafieira.

c) Zona de lavandaria.

Debera ter as paredes e o chan revestidas dalgun material impermeable que permita a sua
limpeza mediante rega.

Estard equipada con lavadoras e secadoras industriais e contara cunha pia de lavado & man.

O ndmero minimo sera dunha lavadora por cada cinco aloxamentos e unha secadora por
cada quince aloxamentos.

d) Zona de secado natural de roupa.

Debera ter as paredes e o chan revestidos dalgun material impermeable que permita a sua
limpeza mediante rega e deberd contar coa ventilacion natural permanente directamente
desde o exterior ou patio, asi como cun espazo suficiente para colocar 0,5 metros de cordel
para cada persoa que more nos aloxamentos.

e) Cuartos de limpeza.

Deberan ter as paredes e o chan revestidos dalgun material impermeable que permita a sua
limpeza mediante rega e contaran con pia-vertedoiro e lavabo.
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f) Rochos.

Deberan dispofier dun punto de luz e dunha toma de corrente eléctrica conectados a
instalacién individual de cada aloxamento, sempre que as condicidons de seguridade de
proteccién contra incendios o permitan.

4. Condiciéns de accesibilidade e reserva de aloxamentos adaptados.
a) Observarase o disposto na normativa vixente na materia de accesibilidade.

b) Para os efectos da reserva de vivendas para persoas con discapacidade, para determinar o
numero de aloxamentos adaptados debera reservarse a mesma porcentaxe prevista na Lei
de accesibilidade de Galicia para a reserva de vivendas accesibles.

Lei 5/2025, do 23 de decembro.

Artigo engadido: Disposicion adicional vixésimo sexta engadida por artigo 59 apartado once.

Disposicion adicional vixésimo sétima. Reserva de prazas de aparcadoiros para aloxamentos
compartidos

A reserva de prazas de aparcadoiros de vehiculos para aloxamentos compartidos establecida
no artigo 89.4 resultara aplicable aos instrumentos de planeamento urbanistico aprobados
con anterioridade ao 1 de xaneiro de 2026.

Lei 5/2025, do 23 de decembro.

Artigo engadido: Disposicién adicional vixésimo sétima engadida por artigo 59 apartado
doce.

Disposicién transitoria primeira. Medidas de mellora do acceso a vivenda e de eliminacién de
stock de vivenda

1. O Instituto Galego da Vivenda e Solo implantara un programa orientado a facilitarlle o
acceso 4 vivenda 4 cidadania e a reactivar o sector inmobiliario a través da xestién dunha
bolsa de vivendas xa existentes para ser ofertadas en venda ou en alugueiro con opcién de
compra.

2. As vivendas que se incorporen ao citado programa deberdn estar totalmente rematadas,
dispofier de licenza de primeira ocupacién e estar en perfecto estado de habitabilidade.
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Ademais, estaran suxeitas a un prezo maximo de venda e renda, que serd establecido
mediante resoluciéon do Instituto Galego da Vivenda e Solo tendo en conta o dmbito
xeografico onde se localicen as vivendas.

3. Nas vivendas ofertadas en alugueiro con opcidn de compra, polo menos o 40 % do importe
satisfeito durante os tres primeiros anos en concepto de renda de alugueiro descontarase
do prezo que hai que facer efectivo no momento da compra da vivenda.

4. Para o desenvolvemento do devandito programa establecerase un acordo marco ao que
poderdn adherirse as administraciéns locais, as entidades financeiras e os diferentes axentes
implicados no sector inmobiliario nas condiciéns e coas obrigas que o citado acordo
determine, co obxecto de facilitar a posta no mercado das vivendas xa existentes en
mellores condiciéns de acceso para a persoa adquirente e de reducir os gastos asociados a
compra.

5. Constituirase unha comision de seguimento que estard integrada, cando menos, por unha
persoa representante da Administracion autondémica, da Administracion local e das
entidades e axentes do sector inmobiliario asinantes do acordo, co obxecto de avaliar o
funcionamento do citado programa e, se é o caso, de propofier os axustes que sexan
oportunos para a sua adaptacion a evolucion do mercado inmobiliario e para darlles unha
correcta resposta as posibles variacidns que poida experimentar a demanda de vivenda.

6. Seralles aplicable a estas vivendas o réxime sancionador previsto nesta lei respecto
daquelas infraccions que tefian por obxecto alterar o prezo maximo de venda ou renda.

7. O prazo de vixencia do antedito programa sera ata o 31 de decembro de 2014, e podera ser
prorrogado por acordo do Consello da Xunta de Galicia.

Disposicion transitoria segunda. Procedementos de cualificacion e réximes de proteccion
publica anteriores a entrada en vigor desta lei

1. Os procedementos de cualificacion de vivenda protexida iniciados antes da entrada en
vigor desta lei tramitaranse e resolveranse conforme a normativa vixente no momento da
presentacién da solicitude.

2. As vivendas cualificadas definitivamente conforme calquera réxime de proteccién publica
con anterioridade & entrada en vigor desta lei rexeranse polo disposto na sia normativa
especifica. Seralles en todo caso aplicable o indicado no artigo 66.

3. A duracion do réxime de proteccidn prevista no artigo 60.1 sera aplicable as vivendas
protexidas de promocién publica de titularidade do Instituto Galego de Vivenda e Solo que,
con independencia da sua data de cualificacion, estean adxudicadas en réxime de
alugamento ou ocupacién temporal, asi como ds que se encontren vacantes ou sexan
recuperadas polo citado organismo.

Lei 5/2024, do 27 de decembro.
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Artigo engadido: Disposicion transitoria sequnda nova redacciéon por artigo 79 apartado
dezaseis.

Disposicidn transitoria terceira. Retroactividade sobre a dacién en pagamento na vivenda
protexida

O establecido no punto 2 do artigo 64, por se considerar unha norma favorable,
aplicaraselles retroactivamente as vivendas protexidas cualificadas con anterioridade a
entrada en vigor desta lei.

Disposicién transitoria cuarta. Acceso 4 vivenda das mulleres vitimas de violencia de xénero

Mentres non se produza o desenvolvemento regulamentario desta lei e dos artigos 44, 45 e
concordantes da Lei 11/2007, do 27 de xullo, galega para a prevencién e o tratamento
integral da violencia de xénero, as condicidns de acceso das mulleres vitimas de violencia de
xénero a vivenda estableceranse e manteranse en calquera modalidade de actuacion,
programa ou réxime xestionado pola Xunta de Galicia, sen prexuizo da aplicacion directa dos
principios e das normas contidos nestas leis, se supuxesen un trato mais favorable.

Disposicidn transitoria quinta. Disposiciéns sancionadoras

Os procedementos sancionadores iniciados con anterioridade @ entrada en vigor desta lei
concluiranse de acordo co disposto na normativa vixente no momento no que se ditou o
acordo de incoacidn, agas no que favoreza 4 presunta persoa responsable da infraccién.

Disposicién transitoria sexta. Reserva de solo para vivenda protexida nos plans xerais en
tramitacion

1. Os plans xerais en tramitacién que non acadasen a aprobacién provisional deberdn
adaptarse integramente ao disposto nesta lei. Os que a acadasen poderan adaptarse a esta
lei ou continuar a sua tramitacién ata a sua aprobacién definitiva a teor do disposto na Lei 6
/2008, do 19 de xufio, de medidas urxentes en materia de vivenda e solo, pola que se
modifica a Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacidn urbanistica e proteccién do medio
rural de Galicia.

2. A simple adaptacién do contido do plan en tramitacién as disposicions establecidas nesta
lei non implicard, por si soa, a necesidade de sometelo a nova informacion publica, agds
cando se pretendan introducir outras modificacions que alteren substancialmente a
ordenacién proxectada e non sexan consecuencia da adaptacién, extremo sobre o que a
persoa que exerza a secretaria municipal debera emitir informe.

Disposicion transitoria sétima. Reserva de solo para vivenda protexida nos plans xerais
aprobados

1. A reserva de solo para vivenda protexida que sexa aplicable nos planeamentos municipais
no momento da entrada en vigor desta lei manterd a sua vixencia.
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2. Non obstante o anterior, os concellos poderan fixar a sua reserva de solo para vivenda
protexida en funciéon da demanda potencial desta, segundo se establece na disposicion
adicional novena desta lei. Unha vez publicadas polo Instituto Galego da Vivenda e Solo as
porcentaxes de reserva de vivenda protexida aplicables a un concello, o seu pleno, por
maioria absoluta, e sen necesidade de seguir o procedemento de modificaciéon do plan,
establecerd a porcentaxe de reserva total de solo para vivenda protexida aplicable nese
planeamento e axustaraa a resolucion do Instituto Galego da Vivenda e Solo.

3. A actualizacién das porcentaxes de reserva previstas no punto anterior debera realizarse
respectando a distribucidon porcentual que o plan xeral fixaba para cada poligono (3rea de
reparticion).

4. Os plans de desenvolvemento dun plan xeral que se atopen en tramitacién no momento
da aprobacion das novas porcentaxes de reserva por parte do concello poderan optar entre
continuar a tramitacion coas porcentaxes de reserva que figuraban no plan xeral ou aplicar
as novas porcentaxes determinadas polo concello.

Disposicidn transitoria oitava. Declaracién de obra nova

As vivendas con licenza concedida ou solicitada antes da entrada en vigor da Lei 18/2008, do
29 de decembro, de vivenda de Galicia, para os efectos do indicado no artigo 44 desta lei,
referido a declaracion de obra nova, non lles serd exixible o outorgamento da licenza de
primeira ocupacion.

Disposicion transitoria novena. Garantia do dereito a vivenda

O previsto na disposicion adicional sexta desta lei sera aplicable en relacién cos titulares de
vivendas construidas ao abeiro dun titulo anulado con anterioridade & entrada en vigor desta
lei.

Disposicion transitoria décima. Procedementos de adxudicacién de vivendas de proteccién
autondémica en réxime de arrendamento en tramitacion

Os procedementos de adxudicacion de vivendas de proteccién autonédmica en réxime de
arrendamento que estean en tramitacion o 1 de xaneiro de 2026 rexeranse polo establecido
na normativa en vigor na data de inicio do procedemento.

Lei 5/2025, do 23 de decembro.

Artigo engadido: Disposicion transitoria décima engadida por artigo 59 apartado trece.

Disposicidon transitoria décimo primeira. Excepcions ao cumprimento dos requisitos de
acceso as vivendas protexidas
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1. As solicitudes de excepcion do cumprimento dos requisitos de acceso as vivendas
protexidas presentadas con anterioridade ao 1 de xaneiro de 2026 continuaran a sua
tramitacion conforme o réxime vixente no momento da sla presentacion.

2. As autorizacions outorgadas ao abeiro do establecido no artigo 58, na sua redaccion
vixente ata o 1 de xaneiro de 2026, manteran os seus efectos.

Lei 5/2025, do 23 de decembro.

Artigo engadido: Disposicién transitoria décimo primeira engadida por artigo 59 apartado
catorce.

Disposicién derrogatoria primeira

Queda derrogada a Lei 18/2008, do 29 de decembro, de vivenda de Galicia, asi como as
disposicidns de igual ou inferior rango que se opofian ao disposto nesta lei.

Disposicion derrogatoria segunda
Quedan derrogados os puntos 10 e 13 do artigo 47, o punto 3 do artigo 174 e o punto 6 do

artigo 177 da Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacién urbanistica e de proteccion do
medio rural de Galicia.

Disposicién derradeira primeira. Desenvolvemento regulamentario

Habilitase o Consello da Xunta de Galicia para desenvolver regulamentariamente o contido
desta lei.

Disposicién derradeira segunda. Entrada en vigor

Esta lei entrara en vigor aos vinte dias da sta publicacion no Diario Oficial de Galicia.
Santiago de Compostela, vinte e nove de xufio de dous mil doce

Alberto Nufez Feijéo

Presidente
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