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Lei 18/2008, do 29 de decembro, de vivenda de Galicia

Version de '29-12-2008' a "11-02-2010'

MODIFICACIONS

Lei 8/2012, do 29 de xufio
Derrogada por disposicién derrogatoria primeira.

Preambulo

A Constituciédn espafiola de 1978 regula entre os principios reitores da politica social e
econdmica o dereito a gozar dunha vivenda digna e adecuada, dispofiendo ao propio tempo que
os poderes publicos promoveran as condicidns necesarias e establecerdn as normas
pertinentes para facer efectivo ese dereito (artigo 47).

A Comunidade Auténoma de Galicia dispén dunha inequivoca competencia para desefiar e
pofier en practica unha politica propia en materia de vivenda. Asi o recolle o Estatuto de
autonomia para Galicia, ao establecer no seu artigo 27.3 a competencia exclusiva sobre a
materia. Esta competencia inclie, como ten afirmado o Tribunal Constitucional, a capacidade
para ditar unha regulacién xeral do sector, que ata o de agora vifia constituida por medidas
normativas legais e regulamentarias que conformaban un corpus normativo abondoso mais
fragmentario e disperso.

A Lei 4/2003, do 29 de xullo, de vivenda de Galicia, constitie no momento actual o marco
xuridico de referencia, 3 que acompafa unha masa plural normativa de rango diverso. Este
grupo normativo, e en particular a Lei 4/2003, caracterizase pola sua insuficiencia e manifesta
inadecuacion aos actuais procesos construtivos e as necesidades dunha sociedade cada vez
mais exisente cos poderes publicos.

O texto que se presenta regula o proceso construtivo das edificacions destinadas,
principalmente, a vivenda. A regulacion enmarcase na lexislacidon bdasica de ordenacién da
edificacion, aprobada pola Lei estatal 38/1999, do 5 de novembro, de ordenacidn da edificacion,
e complétaa naqueles aspectos necesitados de desenvolvemento.
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Supérase, por tanto, a autolimitacién do 6rgano lexislador de 2003 e afrdntase a regulacion da
intervencion da Administracion publica no fenémeno construtivo.

En segundo lugar, o texto aspira a regular por primeira vez con rango de lei o réxime xuridico
das vivendas protexidas, ata o de agora reguladas por normas estatais e autondmicas de
caracter regulamentario, algunhas delas preconstitucionais.

A complexidade normativa a que aludia a exposicion de motivos da Lei 4/2003 non é obstaculo
nesta ocasion para tratar a tarefa de unificar o réxime xuridico das vivendas protexidas.
Aclarar a confusa tipoloxia existente, regular os tipos de promocién destas vivendas,
establecer o procedemento de cualificaciéon e descualificacién e mais regular o acceso &s
vivendas protexidas baixo os parametros de transparencia, de igualdade de oportunidades e de
xustiza social son algunhas das conquistas da regulacién que se propon.

En terceiro lugar, o texto dedica un titulo propio as politicas de fomento do dereito a vivenda,
dirixidas & creacion dun parque estable, suficiente e de calidade, & recuperacion dos parques
existentes por medio de acciéns de renovacion e de rehabilitacién, & dinamizacién do mercado
de vivenda en aluguer e @ mellora da calidade a través de medidas de fomento da innovacién,
da sustentabilidade, da eficiencia enerxética e da habitabilidade.

En cuarto lugar, ponse ao dia a regulacién que existe sobre a proteccion de consumidores e
usuarios de vivenda, simplifica os mandatos contidos na Lei 4/2003 naqueles casos en que a
realidade puxo de manifesto a ineficacia dalgunhas das stas disposicidns e establece novas
condiciéns en defensa do usuario da vivenda.

Finalmente, a nova regulacion pretende contribuir @ erradicacién de practicas ilegais e
fraudulentas, non sé por medio dunha actualizacién dos tipos infractores e das sanciéns, que
regula de modo incompleto e insuficiente a Lei 4/2003, sendn a través da realizaciéon de
acciéns de inspeccion que complementan as realizadas, no exercicio das suas lexitimas
competencias, polas administraciéns municipais.

En definitiva, o texto que se presenta constitle un auténtico cédigo do dereito & vivenda de
Galicia, un texto normativo integral, que pretende regular o dereito a vivenda desde o
momento en que existe solo en condicidns de ser edificado ata que a vivenda deixa de existir.
En total, 6 titulos e 119 artigos, ademais de 8 disposicidons adicionais, 4 transitorias, 1
derrogatoria e 4 derradeiras, completan o texto proposto.

O mercado da vivenda vénse caracterizando nas ultimas décadas polo chamado boom
inmobiliario, cun importante auxe da promocién e construcién de vivendas libres.
Paralelamente, tense producido un dobre fendmeno que debe condicionar decisivamente o
exercicio das politicas publicas de vivenda: por unha banda, un acusado incremento do prezo da
vivenda, motivado na maior parte dos casos pola carestia do solo; doutra banda, a diminucion
notable do volume de vivendas de proteccidn publica construidas, causada pola perda do papel
activo que ata a década dos oitenta vifia desempefiando a Administracidon na construcién de
vivendas. As ditas circunstancias tefien como consecuencia inevitable a dificultade de acceso &
vivenda, agravada respecto de determinados sectores da poboacién: persoas novas que
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desexan emanciparse e acceder por vez primeira a vivenda propia, persoas maiores, familias de
renda baixa e colectivos en dificultades, con especial atencion as mulleres vitimas de violencia
de xénero.

Os poderes publicos tefien por diante unha dificil tarefa: favorecer o acceso & vivenda e
garantir que a dita vivenda relna unhas condiciéns de idoneidade e dignidade que fagan dela
unha vivenda de calidade. Nesa aspiracion, a Administracién ten que recuperar o papel que a
propia Constitucion lle encomendou para procurar a efectividade do dereito & vivenda, no
marco do Estado social e dos principios de solidariedade e cohesién social que presiden o texto
constitucional. E para iso debe contar con instrumentos xuridicos eficaces e comprendidos,
adaptados aos novos modelos de familia e ds necesidades dunha sociedade plural e complexa.

O titulo preliminar do texto proposto enuncia os principios reitores das politicas publicas de
vivenda, nos que se perciben con claridade as directrices xa expostas que deben guiar as
actuacions dos poderes publicos: a efectividade do dereito constitucional a vivenda e a mellora
da calidade de vida, adoptando as medidas de discriminacién positiva que resulten necesarias
para favorecer a igualdade social e eliminar os obstaculos que impidan a sua plenitude; a
consecucion dun parque de vivendas suficiente, cunha oferta significativa de vivendas
protexidas derivadas de acciéns de nova construcién e de recuperacion das edificacions
existentes; o fomento do aluguer como modo de acceso a vivenda; e a posta en valor do
ambiente, da paisaxe e da cultura nas acciéns construtivas, que deberdn estar rexidas por
criterios de sustentabilidade e calidade, tendo en conta que o noso territorio forma parte da
nosa identidade como pobo.

Todo isto perseguirase prestando especial atencion aos colectivos vulnerables da sociedade e
a consecucion dos obxectivos de cohesion social, loita contra a exclusion social e solidariedade,
coa finalidade ultima de favorecer a transparencia do mercado inmobiliario, garantir a
seguranza xuridica das persoas adquirentes e usuarias e adoptar medidas fronte a practicas
ilegais ou fraudulentas.

A efectividade do dereito a vivenda procurase coa definicion das actuacions dirixidas a garantir
o dito dereito como servizos de interese xeral, na lifia dos pronunciamentos do Parlamento
europeo e da Comisidn recollidos nos libros verde e branco sobre os servizos de interese xeral,
declarados piar do modelo europeo de sociedade coa conseguinte necesidade de garantir a sua
accesibilidade a todos os cidadans da Unién Europea. Xunto as ditas declaracidns, regulanse a
accion publica en materia de vivenda e os principios de programacion, obxectividade,
transparencia, eficacia e servizo & cidadania como principios de actuacién das administraciéns
publicas. Ademais, prevese o Laboratorio de Sustentabilidade da Edificacion, orientado a
programacion e ao desenvolvemento das actuaciéns de control de calidade da edificacién na
Comunidade Autonoma de Galicia, e créase un Fondo Social de Vivenda, cunha dotacién que
formara parte dos créditos anuais dos orzamentos da consellaria competente en materia de
vivenda e solo e que estard ao servizo do desenvolvemento das politicas publicas de vivenda.

Finalmente, o titulo preliminar clarifica a execuciéon do texto proposto con dous tipos de
normas: dunha banda, define as competencias atribuidas as administraciéns autondmica e
municipal; doutra banda, incldese no texto legal un artigo de definiciéns que facilita a posta en
marcha do contido normativo proposto.
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O titulo | do texto proposto regula o estatuto galego da vivenda, que pretende sistematizar e
elevar a rango de lei o disperso réxime xuridico da construcién e utilizaciéon das vivendas.
Comprende dous capitulos diferenciados: o primeiro, relativo ao proceso edificatorio, e o
segundo, a utilizacién da vivenda xa rematada e habitada.

No primeiro capitulo destaca a regulaciéon do proceso da edificacién das vivendas construidas
en Galicia, completando a regulacién basica sobre a ordenacion da edificacion. O texto permite
clarificar as atribucions e responsabilidades das/os axentes nas diversas fases da edificacion e
facer fronte a silencios ou baleiros legais no tocante aos principais momentos do dito proceso.
Destaca, por exemplo, a importancia que adquire a licenza de primeira ocupacién, eixe do
control da calidade das edificacions e que deberd ser tramitada e expedida polas
administracions municipais. Ten sentido, daquela, a previsidon contida na disposicién adicional
terceira, na que se establece que a Administracién autondmica promovera convenios de
colaboracién que faciliten a xestion das devanditas licenzas.

O capitulo segundo regula a utilizacién da vivenda, impofiendo os deberes de uso, mantemento
e conservacién ao propietario ou usuario. Ademais, regulase a obriga de rehabilitar as
vivendas, cando non acaden as condiciéns de habitabilidade requiridas, favorecendo o dereito
de retorno das persoas desaloxadas e, en ultimo extremo e con plenas garantias, a
posibilidade de expropiacién forzosa por incumprimento da funcién social da propiedade cando
concorran na vivenda dous requisitos: que a vivenda estea baleira e que, sen necesidade de
acadar estado ruinoso, presente condicidns graves de deterioracidn. Finalmente, prevense a
situacion das vivendas ruinosas e 0s supostos expropiatorios que derivan dela.

O titulo Il dedicase a vivenda protexida, regulando por vez primeira con rango de lei o réxime
xuridico destas vivendas e con importantes novidades.

En primeiro lugar, unificase o réxime xuridico das vivendas protexidas, clarificando a confusa
tipoloxia existente. Tratase de vivendas destinadas a residencia habitual e permanente, cunha
superficie util entre 40 e 140 metros cadrados, con prezos de venda ou renda taxados e
sometidos a un réxime xuridico que xira ao redor das seguintes ideas: garantir o acceso &
vivenda en condicions de obxectividade e igualdade, a debida utilizacién da vivenda e o
cumprimento do réxime de proteccion mentres dure a cualificacién de vivenda protexida.

En segundo lugar, regulanse os tipos de promocién de vivendas protexidas: promocidn publica,
promocién privada e autopromocidn, coas necesarias especificidades no réxime xuridico de
cada unha delas. De modo singular, regulanse as vivendas de promocién e titularidade publica
construidas sobre terreos do inventario autonémico do solo.

En terceiro lugar, establécese o procedemento de cualificacion e o correlativo de
descualificacion, establecendo mecanismos que doten de seguranza xuridica o mercado.

En cuarto lugar, regulase o acceso as vivendas protexidas baixo os principios de transparencia,
igualdade de oportunidades e xustiza social. Para isto, xeneralizase o sistema de sorteo publico
entre os demandantes que accedesen ao Rexistro Unico de Demandantes de Vivenda, pero ao
tempo recéllense supostos de adxudicacidn directa e a posibilidade de facer reservas en favor
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de colectivos e situacidns especiais ou extraordinarias para acoller os programas especificos
que considere de interese xeral a Administracion.

En quinto lugar, regulase a utilizacién das vivendas protexidas, baixo o dobre propdsito de
conservar en bo estado o parque de vivendas e garantir a sua pertenza 3 tipoloxia de vivenda
protexida nas sucesivas transmisions, mentres dure o réxime de proteccion. A principal
novidade atdpase no réxime de segundas e ulteriores transmisions das vivendas protexidas: a
utilizacién do sistema de sorteo en favor dos inscritos no Rexistro Unico de Demandantes de
Vivenda para as segundas e ulteriores transmisions das vivendas de promocién publica, e a
regulacidon dos dereitos de tenteo e retracto en favor da Administracién nas transmisiéns das
vivendas protexidas de promocion privada mentres dure o réxime de proteccion destas.

O titulo Ill esta dedicado as politicas de fomento do dereito & vivenda, dirixidas & creacién dun
parque de vivendas estable, suficiente e de calidade, a través da promocion publica e privada
de vivendas protexidas, a recuperacion dos parques de vivendas existentes, mediante acciéns
de renovacién e rehabilitacion como férmula de desenvolvemento sustentable e de
recuperacion da nosa identidade, @ dinamizacién do mercado de vivenda en aluguer, coa
conseguinte ocupacion das vivendas baleiras, e 3 mellora da calidade das vivendas, con
medidas de fomento da innovacion, a sustentabilidade, a eficiencia enerxética e a
habitabilidade.

Para a consecucidn dos ditos obxectivos regulanse medidas de financiamento cualificado, a
través de préstamos cualificados e descontos bancarios de certificaciéns de obra; axudas
econdmicas directas, nomeadamente subvenciéns a fondo perdido, subsidiaciéons totais ou
parciais do tipo de xuro dos préstamos cualificados e das operacidns de desconto de
certificacions de obra e subsidiaciéns de préstamos non cualificados; e calquera outra medida
econdmica ou financeira que contribua a facilitar o financiamento do custo da vivenda.

O titulo IV do texto proposto persegue a proteccién dos adquirentes e usuarios das vivendas.
Regulanse a publicidade e a informacién na oferta de venda e aluguer e mais as condicions de
venda de vivendas en proxecto ou construcién e das rematadas, e do arrendamento das
vivendas.

A boa fe e a veracidade son principios que deben presidir a publicidade na oferta de venda,
establecéndose o contido minimo exixible e protexendo o futuro adquirente fronte a practicas
desleais.

Asemade, establécese o deber de informacion por escrito sobre as caracteristicas das vivendas
antes da formalizacién dos contratos, coa posibilidade de acceder & documentacion
xustificativa da informacion para o seu exame polo futuro adquirente.

A venda das vivendas en proxecto ou construcidn rodéase de garantias: regulanse os requisitos
previos que son exixibles ao promotor, o contido do contrato de compravenda, a
correspondencia entre a construcidon e o proxecto, a forma de pagamento das cantidades
anticipadas e as garantias da sua devolucién de non se chegar & adquisicion da vivenda
proxectada. Na venda de vivendas rematadas faise especial fincapé na documentaciéon que
debe recibir o comprador.
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O arrendamento de vivendas tamén esta suxeito ao cumprimento de requisitos previos, en
concreto a existencia de licenza de primeira ocupacion e a cualificacion definitiva, de se tratar
de vivenda protexida. Regulase a documentacidon que debe ser entregada ao arrendatario,
entre a que figura aquela que permita facer un uso responsable da vivenda. Finalmente, o
texto recolle unha nova regulacién, mais sinxela e sistemdtica, do depdsito das fianzas que
debe prestar o arrendatario.

Por ultimo, establécese a posibilidade de someter as controversias ou reclamaciéns que se
produzan nos procesos de venda ou arrendamento ao sistema arbitral de resolucion de
conflitos, prevéndose a creaciéon de organismos especializados para resolver os conflitos que
voluntariamente lle sexan formulados polos afectados.

O titulo V do texto recolle o réxime da inspecciéon en materia de vivenda e a regulacién das
sancions e infraccidns.

A inspeccidn constitie o modo de garantir o cumprimento das disposicions establecidas na lei,
a través da realizacion de cantas accions resulten imprescindibles, respectando, en todo caso,
o dereito a intimidade persoal e familiar e a inviolabilidade do domicilio.

O réxime sancionador inclie importantes novidades, coa finalidade de contribuir & erradicacién
de practicas ilegais e fraudulentas en materia de vivenda.

Regulanse os tipos das infraccidns, sistematizandoos en funcién do ilicito cometido: infracciéns
das normas de edificacidn, infraccions das normas de utilizacién das vivendas, infraccions das
normas de vivendas protexidas e infracciéns en materia de consumidores e usuarios, entre
outras.

Os tipos graduanse de moi graves a leves, e acompdaianse dunha notable elevacion das
sanciéns, acompasando as contias as establecidas na normativa autonémica sobre o solo,
podendo chegar no caso mais grave a un millén de euros.

Clarificanse os 6rganos competentes para impofier as sancions, reservando ao Consello da
Xunta as de contia superior a seiscentos mil euros, e regulanse as particularidades do
procedemento sancionador, especialmente no relativo ao prazo maximo de resolucion e as
medidas de execucion forzosa.

Por ultimo, é destacable a regulacion doutras medidas complementarias as sanciéns, que
pretenden ter efecto disuasorio e evitar que compense, calquera que sexa o suposto, a
comision da infraccidon fronte aos beneficios obtidos pola persoa infractora. Entre elas, a
inhabilitacion para participar en promociéns de vivendas protexidas na Comunidade Auténoma,
a descualificacion das vivendas, coas necesarias garantias para terceiros de boa fe, a perda de
axudas econdmicas e financeiras ou a resolucion dos contratos de compravenda ou
arrendamento.

Nas disposicions adicionais destaca a regulacion singular do acceso a vivenda protexida por
parte dos emigrantes e a creacidon do Observatorio de Vivenda como fonte de datos e estudos
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para unha axeitada execucién das politicas publicas de vivenda, en particular as relativas a
sustentabilidade das edificaciéns. Xunto a esta novidade, compre destacar a modificacion da
Lei 5/1998, do 18 de decembro, de cooperativas de Galicia, no tocante 4s cooperativas de
vivenda, que pretende corrixir algunhas practicas alleas ao espirito do cooperativismo que
prexudican o acceso a vivenda. Finalmente, engadeselle un novo punto ao artigo 230 da Lei 5
/1997, do 22 de xullo, de Administracion local de Galicia, co fin de regular os principios éticos e
de actuacion que deben orientar a actividade dos membros das corporacidns locais.

Por ultimo, regulase o dereito transitorio, incliese unha Unica disposicién derrogatoria de
caracter xeral e recéllense catro disposicidéns derradeiras, das que destacan a descualificacion
operada para as vivendas declaradas suxeitas a calquera réxime de proteccién con
anterioridade ao 31 de decembro de 1977, co fin de dotar de seguranza xuridica o trafico
mercantil, asi como a extensidn da aplicacién das exixencias de calidade da edificacién a todos
os edificios da Comunidade Auténoma de Galicia, calquera que sexa o seu destino. Asi mesmo,
establécese un limite temporal para a aplicacidon das exixencias relativas ao capitulo |, que
seran aplicables as edificacidns cuxa licenza urbanistica de obras se solicite a partir da entrada
en vigor desta lei.

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 23 de febreiro, reguladora da Xunta e da sua
Presidencia, promulgo en nome de El-Rei, a Lei de vivenda de Galicia.

TITULO PRELIMINAR O DEREITO A VIVENDA

CAPITULO | DISPOSICIONS XERAIS

Artigo 1°.-Obxecto.

Esta lei ten por obxecto a regulacion do dereito & vivenda na Comunidade Auténoma de
Galicia e, en particular:

a) O establecemento do réxime xuridico das vivendas, libres e protexidas.

b) A definicion das politicas publicas en materia de vivenda, coa concrecién dos instrumentos
de desenvolvemento para a sia promocion e fomento.

c) A fixacidon das medidas de proteccion das persoas adquirentes ou usuarias das vivendas.
d) A regulacidn das potestades de intervencion atribuidas as administracidéns publicas coa
finalidade de garantir o dereito & vivenda e o cumprimento das exixencias de calidade

previstas na normativa vixente.

Artigo 2°.-Principios reitores da politica de vivenda da Comunidade Auténoma de Galicia.
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1. O desefio, a programacion e a execucion das politicas publicas de vivenda na Comunidade
Auténoma de Galicia rexeranse polos seguintes principios:

a) A efectividade do dereito constitucional & vivenda e a mellora da calidade de vida,
adoptando as medidas de discriminacién positiva que resulten necesarias para favorecer a
igualdade social e eliminar os obstaculos que impidan a sua plenitude.

b) A consecucién dun parque de vivendas suficiente, cunha oferta significativa de vivendas
protexidas derivadas de accidns de nova construcion, de recuperacion ou de rehabilitacion
das edificacions existentes.

c) O fomento do aluguer como modalidade de acceso 4 vivenda.
d) A posta en valor do ambiente, da paisaxe e da cultura nas acciéns construtivas, que
deberdan estar rexidas por criterios de sustentabilidade e calidade, de acordo coa lexislacién

sectorial aplicable.

e) A garantia do exercicio dos dereitos lingliisticos no acceso a vivenda, xa sexa aluguer ou
compravenda, no marco da promocién do idioma galego.

2. As administraciéns publicas prestaran especial atencion aos colectivos vulnerables da
sociedade e orientaran as suUas actuaciéns a consecucién dos obxectivos de cohesién social,
loita contra a exclusidn social e solidariedade.

3. O exercicio das potestades recofiecidas nesta lei terd por finalidade favorecer a
transparencia do mercado inmobiliario, garantir a seguranza xuridica das persoas
adquirentes e usuarias e adoptar medidas fronte a practicas ilegais ou fraudulentas.

Artigo 3°.-Accién publica.

Calquera persoa, en exercicio da accidén publica en materia de vivenda, podera exisir ante os
6rganos administrativos e a xurisdicion contencioso-administrativa o cumprimento da
normativa de vivenda, de acordo coa lexislacion aplicable.

Artigo 4°.-Servizos de interese xeral.

As actuaciéns dirixidas a garantir o dereito @ vivenda teran a consideracion de servizos de
interese xeral, para os efectos previstos na normativa de contratacién publica.

Artigo 5°.-Definiciéns.
Para os efectos desta lei, enténdese por:

a) Edificio: o inmoble proxectado, construido, reformado ou rehabilitado cuxo uso principal
sexa residencial, sen prexuizo doutros usos complementarios ou accesorios.

b) Vivenda: a construcién destinada a residencia, con caracter permanente ou temporal.
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c) Superficie util da vivenda: a superficie do solo da vivenda, delimitada pola cara interna dos
elementos de peche co exterior ou de separacion con outras vivendas ou locais lindantes, de
acordo coas seguintes regras:

-Incluirase na superficie Util a metade da que corresponda a espazos exteriores como
balcons, terrazas, galerias ou tendais que sexan de uso privativo do titular da vivenda, ata
un maximo do 10% da superficie util pechada.

-Quedan excluidas da superficie util as zonas en que a altura libre de construcién non
alcance 1,50 metros.

-Non se computaran na superficie util a que ocupen no interior da vivenda os elementos
divisorios entre estancias, nin os piares, columnas e outros elementos estruturais verticais,
calquera que sexa a funcion arquitectdnica ou estética que cumpran nela. Cando se trate de
vivendas iguais e dispostas en columna vertical dentro dun mesmo edificio, para o computo
das superficies ocupadas en planta polos elementos estruturais verticais, tomarase a media
aritmética dos valores correspondentes &s vivendas situadas nas plantas inferior e superior
da columna, sempre que a diverxencia entre aqueles valores non sexa superior ao 100%.

d) Vivenda desocupada: a vivenda en que os seus usuarios lexitimos estan ausentes de modo
transitorio, intermitente ou provisional, presumindose a dita situacién na ausencia en tempo
de vacacions ou por razén de traballo, enfermidade ou similar.

e) Vivenda baleira: a vivenda en que os seus usuarios lexitimos estan ausentes de modo non
transitorio, intermitente ou provisional, presumindose a dita situacion pola ausencia
ininterrompida por mais de vinte e catro meses, certificada de acordo cos criterios de
comprobacion que se establezan regulamentariamente.

f) Axente da edificacidn: a persoa, fisica ou xuridica, que intervén no proceso da edificacién:

-Axente promotor: a persoa fisica ou xuridica, publica ou privada, que decide, impulsa,
programa e financia, con recursos propios ou alleos, as obras de edificacion, para a sua
posterior venda, entrega ou cesidn a terceiros baixo calquera titulo ou para satisfacer a sua
necesidade de vivenda.

-Axente proxectista: o axente técnico que, por encargo do axente promotor e contando coa
titulaciéon profesional habilitante establecida na normativa de edificacién, redacta o
proxecto, prestando coa sua sinatura a garantia de seguranza, habitabilidade e ornato
publico das obras edificatorias proxectadas.

-Axente construtor: a persoa fisica ou xuridica que asume contractualmente ante o axente
promotor o compromiso de executar con medios humanos e materiais, propios ou alleos, as
obras ou parte delas con suxeicién ao proxecto e ao contrato e baixo as ordes da direccién
facultativa.

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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-Axente industrial colaborador: a persoa fisica ou xuridica que asume a realizaciéon dunha
parte especifica e detallada do proceso construtivo baixo a coordinacion do axente
construtor.

-Direccién facultativa: o axente ou os axentes que, estando en posesion da titulacién
académica e profesional habilitante establecida na normativa da edificaciéon, asumen a
funcién de direccion da obra nos aspectos técnicos, estéticos, urbanisticos e ambientais
(director/a da obra), asi como a direccion da execucion material da obra, o control cualitativo
e cuantitativo da construcion e a calidade do edificado (director/a da execucion da obra).

-Axente de control de calidade: a persoa fisica ou xuridica, publica ou privada, capacitada
para prestar asistencia técnica aos restantes axentes da edificaciéon que asi o soliciten
respecto da calidade da edificacion:

1) Entidade de control de calidade da edificacion: o axente de control de calidade capacitado
para prestar asistencia técnica na verificacion da calidade do proxecto, os materiais e a
execucién da obra e as suas instalacions de acordo co proxecto e coa normativa aplicable.

2) Laboratorio de ensaios para o control de calidade da edificacién: o axente de control de
calidade capacitado para prestar asistencia técnica mediante a realizacidén de ensaios ou
probas de servizo dos materiais, sistemas ou instalacidns dunha obra de edificacion.

g) Axente inmobiliario: a persoa fisica ou xuridica que se dedica no desenvolvemento da sua
actividade empresarial ou profesional & prestacion de servizos de mediacién, asesoramento
e xestion en transacciéns inmobiliarias en relacién con operaciéns de compravenda, aluguer,
permuta ou cesidn de vivendas.

CAPITULO Il ORGANIZACION E COMPETENCIAS EN MATERIA DE VIVENDA

Artigo 6°.-As administracidns publicas de vivenda.

As administracions publicas que tefian competencias en materia de vivenda exerceranas de
acordo cos principios de programacion, obxectividade, transparencia, eficacia,
imparcialidade, responsabilidade e servizo a cidadania.

Artigo 7°.-Competencias autonémicas.

1. A Administracion da Comunidade Auténoma de Galicia, a través da consellaria
competente en materia de vivenda e do Instituto Galego da Vivenda e Solo, exercera as
seguintes competencias:

a) A elaboracion e aprobacién, de ser o caso, das normas polas que se establece a politica da
Xunta de Galicia en materia de vivenda e solo.

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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b) A iniciativa na elaboracién, impulso e tramitacién de plans e proxectos sectoriais de
incidencia supramunicipal en materia de vivenda.

c) A elaboracion de programas e o establecemento de accidns que promovan a calidade da
vivenda, baixo o principio de sustentabilidade.

d) A programacion e a execucion do gasto publico en vivenda, agas o destinado por outras
administracions publicas as entidades locais, asi como o sufragado por estas con cargo aos
seus orzamentos.

e) O establecemento de medidas de promocion e fomento da renovacién e rehabilitacién do
parque de vivendas existente, atendendo as singularidades do territorio, da cultura e da
arquitectura de Galicia, asi como criterios de calidade, innovacién e sustentabilidade da
edificacion.

f) A aprobacion de medidas que favorezan o acceso & vivenda, especialmente aos colectivos
sociais con mais dificultades.

g) O exercicio da potestade expropiatoria e as restantes que lle sexan atribuidas nesta Llei
para asegurar a efectividade do dereito & vivenda.

h) A coordinacidn coas entidades locais na execucidn da politica autondémica de vivenda, nos
termos previstos na lexislacién vixente.

i) O exercicio da potestade de inspeccién para garantir o cumprimento das disposicidns
vixentes en materia de vivenda, sen prexuizo das competencias atribuidas aos concellos.

j) O exercicio da potestade sancionadora, sen prexuizo das que lles correspondan a outros
organos das administracions locais ou autondmica.

k) Calquera outra competencia que lle atribia esta lei ou as suas normas de
desenvolvemento.

2. A Xunta de Galicia contara cun Laboratorio de Sustentabilidade da Edificacién, orientado a
programar e desenvolver as actuaciéns de control de calidade da edificacién na Comunidade
Autonoma de Galicia, nomeadamente:

a) Elaborar propostas de implantacion do cédigo técnico da edificacién.

b) Propofier estandares técnicos de calidade e o recofiecemento de distintivos.

c) Emitir informe sobre a acreditacidén das/os axentes de control da calidade.

d) Realizar estudos, informes e ditames sobre a calidade da edificacién.

e) Elaborar documentos basicos de xestion da calidade.

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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f) Ofrecer aos axentes da edificacidon bases de datos, guias, modelos, debuxos e criterios de
desefio.

g) Asesorar os usuarios das edificacidons sobre o cumprimento de estandares de calidade.

h) Levar a cabo tarefas de control e inspeccién do cumprimento da normativa de calidade
das edificacions.

O Laboratorio de Sustentabilidade da Edificaciéon constituird unha unidade administrativa
dependente da consellaria competente en materia de vivenda. Na consecucién dos seus fins
procurarad a colaboracion e participacion das entidades publicas e privadas relacionadas co
sector da edificacion.

Artigo 8°.-Competencias municipais.

1. Os concellos exercerdn competencias en materia de vivenda a través da planificacion
urbanistica, na forma e coa intensidade que resulte do disposto na lexislacion urbanistica e
nesta lei.

2. Ademais das competencias en materia de planificaciéon urbanistica, correspéndelles aos
concellos a execuciéon das politicas publicas de vivenda nos seus respectivos termos
municipais, e nomeadamente:

a) A execucion das competencias que en materia de promocion e xestion de vivendas lles
recofiece a lexislacion de réxime local.

b) A programacion e execucion do gasto publico en materia de vivenda da propia entidade
local.

c) O control da calidade das vivendas nos diversos momentos do proceso edificatorio e,
nomeadamente, na resolucion da licenza de primeira ocupacion, sen prexuizo dos
instrumentos de coordinacién e colaboracién establecidos nesta lei.

d) A aprobacién de programas especificos de promocién e fomento do acceso a vivenda, asi
como as medidas de fomento da renovacién e rehabilitacion do parque de vivendas
existente, nos termos previstos nesta lei e nas sias normas de desenvolvemento.

e) O exercicio da potestade de inspeccidn para garantir o cumprimento da normativa de
edificacion e utilizacion de vivendas, sen prexuizo das potestades que lles poidan
corresponder segundo o disposto na normativa urbanistica.

f) O exercicio da potestade sancionadora, nos termos establecidos no titulo V desta Llei.

g) O exercicio da potestade expropiatoria e as restantes que lles sexan atribuidas pola
lexislacién vixente.

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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h) As competencias que, sendo de indole local, non estean atribuidas por esta lei a outros
organos.

i) Calquera outra competencia en materia de vivenda que lles corresponda conforme o

previsto na lexislacién de réxime local, sen prexuizo das que poidan asumir outras entidades
de ambito supramunicipal.

CAPITULO IIl FONDO SOCIAL DE VIVENDA

Artigo 9°.-Fondo Social de Vivenda.

1. Créase o Fondo Social de Vivenda, cunha dotacion que formara parte dos créditos anuais
dos orzamentos da consellaria competente en materia de vivenda e solo.

2. O fondo estard ao servizo do desenvolvemento das politicas publicas de vivenda e, en
particular, a:

a) Procurar o dereito 4 vivenda digna e adecuada dos sectores con maiores dificultades de
acceso da sociedade galega.

b) Favorecer a integracion social, con especial atencién aos colectivos mdis desfavorecidos
da sociedade, e loitar contra a segregacion e a infravivenda.

c) Fomentar a sustentabilidade urbana, especialmente con relacién 4 eficiencia enerxética, o
aforro de consumo de auga e a reciclaxe de residuos.

d) Desenvolver programas que comporten unha mellora econémica e social das poboaciéns
rurais e urbanas.

e) Fomentar medidas, no marco da programacién publica da vivenda, orientadas & procura
da cohesién social e da solidariedade, entre outras, a subsidiacion da actualizacion das

rendas de aluguer para os inquilinos que exerzan o dereito de retorno a unha vivenda
rehabilitada.

TITULO | O ESTATUTO GALEGO DA VIVENDA

CAPITULO | O PROCESO DE EDIFICACION

SECCION PRIMEIRA DISPOSICIONS XERAIS

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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Artigo 10°.-Normativa aplicable e ambito de aplicacion.

1. O proceso de edificacién das vivendas situadas no territorio da Comunidade Auténoma de
Galicia regularase polas disposicidns desta lei e as stas normas de desenvolvemento, a
normativa basica de ordenacion da edificacién, a normativa urbanistica e calquera outra de
caracter sectorial que resulte aplicable.

2. O proceso de edificacion comprende todas as actuacions que se levan a cabo desde que se
inicia a promocion ata a declaracién de obra nova, nos supostos recollidos no artigo 2.2° da
Lei 38/1999, do 5 de novembro, de ordenacion da edificacion.

Artigo 11°.-Calidade das edificacions.

1. Co fin de garantir a seguranza das persoas, o benestar da sociedade e a proteccién do
ambiente, os edificios deberdn proxectarse, construirse, manterse e conservarse de tal
forma que se satisfagan os requisitos establecidos pola normativa basica de ordenacion da
edificacién e a regulamentacion técnica de desenvolvemento, de acordo coa normativa da
edificacion aplicable.

2. O proceso de edificacion deberd perseguir a reducién do impacto ambiental producido
polo edificio, atendendo os seguintes principios informadores:

a) A optimizacion na utilizacion dos recursos dispofiibles, mediante a axeitada reutilizacion,
reciclaxe e uso eficiente deles, asi como o emprego de recursos renovables.

b) A conservacion do ambiente, mediante un axeitado uso do terreo, a xestion eficiente dos
residuos xerados e a prevencion de emisions e contaminacion.

c) A obtencién e o mantemento de ambientes saudables no interior do edificio, mediante a
prevencién das emisiéns nocivas, nomeadamente as de gas radon, e da contaminacién do
aire, e a proteccion contra o ruido, asi como a adecuada ventilacion dos espazos habitables.

d) O aforro enerxético e a eficiencia térmica, de tal xeito que se consiga un uso racional da
enerxia e a utilizacion de fontes de enerxia renovables, en especial a solar.

e) A integracion paisaxistica da edificacién, de modo que garde harmonia co contorno
natural e cultural, mediante a implantacidn da arquitectura bioclimatica e o uso de materiais
de construcion autéctonos e ecoldxicos acreditados.

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

Artigo 12°.-As/os axentes de control de calidade.

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, a/o axente de control de calidade e

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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o persoal ao seu servizo deben manter a debida obxectividade, independencia e
imparcialidade respecto dos restantes axentes que intervefien na edificacién.

En particular, non terdn efecto os resultados das asistencias técnicas das/os axentes de
control de calidade:

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

b) Cando o persoal ao servizo das/os axentes de control preste a asistencia técnica en obras
que promova ou nas que actue como direccion facultativa.

2. As/os axentes de control de calidade deberadn obter a correspondente acreditacién da
Administracién autondmica como requisito previo para o exercicio da sua actividade no
territorio da Comunidade Auténoma de Galicia.

A acreditacion sera individual e intransferible e outorgarase con caracter especifico para a
area de acreditacion en que se inscriba a/o axente.

3. Regulamentariamente determinaranse as condicidns, as areas, o procedemento de
acreditacién e calquera outra medida que resulte necesaria para a efectividade desta
disposicién.

Artigo 13°.-Rexistros de axentes da edificacion.
A consellaria competente en materia de vivenda podera pofier en funcionamento rexistros

de homologacién dos/as axentes da edificacion que desempefien profesionalmente a sua
actividade no territorio da Comunidade Auténoma de Galicia.

SECCION SEGUNDA FASES DO PROCESO DE EDIFICACION

Artigo 14°.-Fase preparatoria.

Conforman a fase preparatoria do proceso de edificacién a promocién e o proxecto, asi como
a obtencidn das autorizacidns e a realizacién das actuacions previas a execucién da obra que
tiveren por finalidade garantir a adecuacion da futura construcién 4s exixencias normativas
e construtivas.

Artigo 15°.-O proxecto.

1. O axente proxectista redactara o proxecto de acordo coas normas técnicas e urbanisticas
vixentes.

2. A Administracion autondmica establecera regulamentariamente:

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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a) As determinacidns que, xunto coas recollidas na normativa técnica da edificacién, deban
recollerse no proxecto, con caracter xeral ou referidas a determinados tipos de edificios.

b) O sistema de xestiéon de calidade e de verificacién dos proxectos, asi como a sua
xustificacion documental.

Artigo 16°.-Actuaciéns previas.

1. Con cardcter previo a construcion, exixirase un estudo xeotécnico e a traza de planta das
obras sobre o terreo.

2. O estudo xeotécnico ten por obxecto cofiecer as caracteristicas xeotécnicas dos terreos
onde se vaia situar a edificacion. O dito estudo serd necesario para a realizaciéon de obras
novas e as de reforma e de rehabilitacion que afecten a cimentacién ou modifiquen,
significativamente, os empuxes que a estrutura deba transmitir ao terreo. No caso de
vivendas unifamiliares autopromovidas sera suficiente cunha mencién expresa no proxecto
sobre a viabilidade xeotécnica da obra proxectada, nos termos que se establezan
regulamentariamente.

3. A traza de planta consistird na verificacidon pola/o axente director da obra da realidade
xeométrica desta e da dispofiibilidade dos terreos para a sia normal execucién. A traza de
planta formalizarase nunha acta asinada pola/o axente construtor e subscrita pola/o axente
director da execucién da obra.

4. Para a supervision dos proxectos exixirase a constancia dunha certificacién da/o axente
proxectista en que conste a viabilidade xeotécnica da obra proxectada asi como a acta de
traza de planta sobre o terreo.

Artigo 17°.-Licenza urbanistica.

Para levar a cabo calquera obra de edificacion destinada a vivenda serd preceptiva a
correspondente licenza urbanistica de conformidade coa normativa urbanistica vixente, sen
prexuizo doutros permisos, licenzas ou autorizacions exixidos pola lexislacion xeral ou
sectorial aplicable.

Artigo 18°.-Execucién da obra.

1. A execucion da obra sera levada a cabo pola/o axente construtor de acordo cos termos do
contrato que subscribise coa/o axente promotor, cando sexa unha persoa distinta a este.

Serd aplicable a Lei 30/2007, do 30 de outubro, de contratos do sector publico, cando se
tratar dunha promocién publica de vivendas.

2. A/o axente construtor executara as obras con suxeicion ao proxecto e baixo a direccion
facultativa da obra. Corresponderalle, se é o caso, a contratacion das/os axentes industriais
colaboradores e a adquisicion ou a asignacion dos materiais que requira a execucion, nos
termos sinalados no contrato subscrito coa/o axente promotor.
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3. Correspondelle a direccion facultativa a expedicién do certificado final de obra, co contido
e cos efectos que lle atrible a normativa de ordenacion da edificacion.

4. Regulamentariamente determinarase a documentacion do seguimento da execucion da
obra, que, xunto coa que se estableza da normativa técnica da edificacién, permitira verificar
o cumprimento das exixencias de calidade da edificacién durante o proceso construtivo.

Artigo 19°.-Recepcién da obra executada.

1. Unha vez redactado e subscrito o certificado final da obra pola direccidn facultativa da
obra, a/o axente construtor notificaralle 4/ao axente promotor a finalizacién dela, co fin de
que se proceda a formalizar a sua recepcion.

2. A/o axente promotor podera rexeitar a recepcidon por considerar que a obra non estd
rematada ou que non relne as condiciédns contractuais.

3. A recepcion formalizarase nunha acta de recepcion. Non obstante, e agads un pacto en
contrario, a recepcién da obra entenderase tacitamente producida se, unha vez pasados
trinta dias desde a recepcidn da notificaciéon da/o axente construtor de que a obra esta
rematada, a/o axente promotor non puxer de manifesto reservas ou rexeitamento motivado
por escrito.

Artigo 20°.-Licenza de primeira ocupacion.

1. A licenza de primeira ocupacién é o acto administrativo que acredita que o edificio ou
vivenda cumpre os requisitos exixidos para ser destinado a uso residencial, nomeadamente
que a obra estd completamente executada e se axusta a licenza urbanistica outorgada.

2. Despois de concluiren as obras de execucion do edificio ou vivenda, e tras a recepcion, a/o
axente promotor solicitara a licenza de primeira ocupacién no concello en que radique o
inmoble, acompafiando & sta solicitude a certificacion final de obra e a acta de recepcidn, se
se outorgase expresamente, ou a acreditacion da recepcidn tacita.

3. A Administracion, logo da visita de comprobacidn dos servizos técnicos municipais, debera
resolver expresamente a solicitude e notificarlle & persoa interesada a resolucién no prazo
maximo de dous meses, que se contardn a partir da data en que a solicitude tivo entrada no
rexistro xeral do concello.

Unha vez transcorrido o devandito prazo sen que recaia resolucidén expresa, a licenza de
primeira ocupacion entenderase concedida por silencio administrativo.

En ningun caso se entenderan outorgadas por silencio as licenzas de primeira ocupacién en
contra da lexislacién ou do planeamento urbanistico.

4. Na resolucién da licenza de primeira ocupacion farase constar a data da acta de recepcion
da obra executada ou, se é o caso, a de recepcion tacita.
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5. As administraciéns autonémica e municipais pofierdn en funcionamento un sistema de
informacién que permita cofiecer os datos de ocupacién das vivendas, co fin de manter
actualizado o sequimento do parque autondmico.

Artigo 21°.-Servizos.

1. A licenza de primeira ocupacién é o Unico documento que permite a conexién do
abastecemento de auga potable, electricidade, telecomunicaciéns e outros servizos
comunitarios.

2. A Administracion municipal, logo da audiencia concedida ao promotor do edificio ou
vivenda, poderd ordenar o corte da subministracién contratada sen a existencia de previa
licenza de primeira ocupacion.

Artigo 22°.-Declaracién de obra nova.

As notarias e notarios e as rexistradoras e rexistradores da propiedade exisiran para
autorizar ou inscribir, respectivamente, escrituras de declaracién de obra nova terminada
que se acredite o outorgamento da licenza urbanistica, a expedicidn da certificacién final da
obra e o outorgamento, expreso ou por silencio administrativo, da licenza de primeira
ocupacion.

SECCION TERCEIRA O LIBRO DO EDIFICIO

Artigo 23°.-Exixibilidade, obxecto e contido do libro do edificio.

Os usuarios finais teran a sla disposiciéon o libro do edificio, que estard constituido pola
documentacion completa da obra finalizada que reflicta a historia construtiva do edificio e a
documentacién relativa ao seu uso, mantemento e conservacién, nomeadamente:

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 outorgada
expresamente ou a acreditacion do seu outorgamento por silencio administrativo, a
certificacion final da obra, a acta de recepcion ou a acreditacidon da sua recepcidén tdcita e a
licenza de primeira ocupacion outorgada expresamente ou a acreditacion do seu
outorgamento por silencio administrativo.

c) Os datos identificativos das/os axentes que intervifieron no proceso de edificacion.

d) A informacién sobre a situaciéon xuridica do inmoble, na que figurard unha nota
informativa do rexistro da propiedade sobre a titularidade do edificio asi como o seu réxime
de proteccion, se é o caso.
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e) Os datos técnicos da edificacion, nomeadamente o certificado de eficiencia enerxética, as
garantias dos elementos e instalacions e os seguros.

f) O plan de mantemento e conservacion do edificio, que conterd, ademais das instrucions de
uso e mantemento, as restantes directrices que se establezan regulamentariamente para
planificar as operacions de mantemento do edificio e as suas instalaciéns.

g) Os restantes documentos que se determinen regulamentariamente.
Artigo 24°.-Elaboracidn, entrega e xestién do libro do edificio.

1. Correspondelle ao/a director/a da obra elaborar o libro do edificio e entregarllo a/ao
axente promotor unha vez finalizada.

2. A/o axente promotor deberd facer entrega do libro 4s persoas adquirentes. No caso de
propiedade horizontal, a/o axente promotor entregaralle o libro & persoa que tefia o cargo
de administrador/a da comunidade de propietarios de conformidade co establecido na
normativa sobre propiedade horizontal.

3. Sen prexuizo do anterior, todas as persoas propietarias recibirdn de forma individualizada
e independente un manual da sua vivenda, cos documentos que se determinen
regulamentariamente, que deberdn ser os suficientes para garantir o uso adecuado dela e
cumprir cos deberes de mantemento e conservacién.

4. O libro do edificio deberd estar & disposiciéon de todas as persoas copropietarias e
usuarias. As administracions autondmica e municipal poderdan establecer sistemas de
depdsito ou rexistro do libro do edificio, para os efectos do exercicio das suas funciéns
inspectoras previstas nesta lei.

5. Correspondelles as persoas propietarias, de forma individual ou formando parte dunha
comunidade de propietarios, conservar e, se for o caso, transmitir o libro do edificio e,
nomeadamente:

a) Completar e actualizar a documentacidn que o integra e rexistrar as incidencias e as
actuacions de mantemento acometidas, asi como as obras de conservacion, reforma e
rehabilitacion nos termos previstos no plan de mantemento e conservacidn do edificio.

b) Se é o caso, poifer & disposicion da persoa arrendataria ou usuaria da vivenda a
documentacioén que lle permita facer un uso responsable dela e cofiecer as instrucions para
actuar no caso de emerxencia.

6. Determinaranse regulamentariamente o modelo e as formalidades a que se debera
axustar o libro do edificio.

CAPITULO Il A UTILIZACION DA VIVENDA
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Artigo 25°.-Uso axeitado e mantemento.

As persoas usuarias das vivendas estan obrigadas a realizar un uso axeitado destas e a levar
a cabo as obras de mantemento previstas no plan de mantemento e conservacién do edificio
do libro do edificio.

Artigo 26°.-Deberes de conservacion e rehabilitacién.

1. As persoas propietarias das vivendas tefien o deber de conservar as suas condiciéns
normais de funcionalidade, seguranza, salubridade, ornato publico e habitabilidade, de
acordo coas determinacions do proxecto técnico que servise de base para o outorgamento
da licenza urbanistica, co establecido no plan de mantemento e conservacion do edificio e
coas exisencias da normativa urbanistica, ambiental e técnica da edificacion.

2. As persoas propietarias deberdn levar a cabo as obras de rehabilitacién que resulten
necesarias sobre os elementos comuns ou privativos dos edificios e vivendas, cando o
incumprimento do deber de conservacidn ou a insuficiencia das medidas adoptadas supofian
unha deterioracién das condiciéns normais de funcionalidade, seguranza, salubridade, ornato
publico e habitabilidade.

3. Nos termos previstos no titulo Ill desta lei, as administracions publicas competentes en
materia de vivenda fomentaran actuaciéns de conservacion e rehabilitacién do patrimonio
inmobiliario de Galicia, para favorecer a efectividade do dereito a unha vivenda digna e
axeitada.

Artigo 27°.-Suxeito pasivo dos deberes de conservacién e rehabilitacion.

1. Os deberes de conservacién e rehabilitacién recaen sobre a persoa propietaria da vivenda.
A persoa que adquire unha vivenda queda subrogada na posicién da anterior no
cumprimento dos devanditos deberes, asi como nos dereitos que puider ter fronte a
Administracion, agas os de caracter persoalisimo.

No instrumento publico mediante o que se transmita, por calquera titulo, a vivenda, a
persoa transmitente deberad declarar estar ao corrente no cumprimento dos deberes de
conservacion e rehabilitacidn ou expresar os que tefia pendentes de cumprimento.

2. Cando a persoa propietaria dunha vivenda for descofiecida, corresponderalle a
administracion competente en materia de vivenda realizar as obras que sexan necesarias
para a axeitada conservacion e rehabilitacién do edificio, sen prexuizo das acciéns de
repeticién que procedan.

Artigo 28°.-Administracién competente.

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 neste capitulo e as que regula a normativa urbanistica,

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.

20 de 68



lex.gal onTa

nomeadamente a inspeccidn técnica dos edificios, as ordes de execucién e as medidas de
execucion forzosa.

2. A Administracién autondmica, a través da consellaria competente en materia de vivenda,
poderd actuar por substitucién nos supostos de inactividade municipal, co fin de garantir a
axeitada conservacién e rehabilitacién das vivendas.

Artigo 29°.-Dereito de retorno.

Cando as persoas usuarias de vivendas desaloxadas como consecuencia da execucion de
obras de conservacion e rehabilitacidn tiveren dereito de retorno consonte o establecido na
lexislacion de arrendamentos urbanos, a Administracion autondémica podera establecer
programas de subsidiacion da actualizacion das rendas de aluguer para adecuar o prezo de
aluguer ao do mercado, co limite maximo da renda sinalada para o aluguer de vivendas
protexidas e atendendo a situacion econédmica da unidade familiar ou de convivencia do
retornado.

Artigo 30°.~Expropiacién por incumprimento da funcién social da propiedade.

1. Existira causa de interese social para a expropiacion forzosa por incumprimento da funcion
social da propiedade dos edificios, vivendas ou parte destes cando estean baleiros e
presenten condiciéns de deterioracion grave nos seus requisitos bdsicos de funcionalidade,
seguranza e habitabilidade, sempre que, ao se ditar a correspondente orde de execucion de
obras, esta for desatendida pola persoa propietaria.

Entenderase que existe deterioraciéon grave dos requisitos bdsicos de funcionalidade,
seguranza e habitabilidade cando o custo das obras necesarias exceda a cuarta parte do
custo de reposicién do edificio ou vivenda de nova construcién con caracteristicas similares,
excluido o valor do solo.

2. As vivendas expropiadas seran destinadas a usos residenciais, preferentemente en réxime
de aluguer para sectores desfavorecidos.

3. Sen prexuizo do establecido na normativa de expropiacion forzosa, teran a condicion de
beneficiarias as persoas xuridicas que tefian a condicién de promotoras publicas de vivenda
protexida conforme o disposto no artigo 38° desta lei. Igualmente, poderan ser beneficiarias
as comunidades de propietarios, cando a realizacion de obras de rehabilitacién ou o
establecemento de condicions axeitadas de utilizacion dun edificio en réxime de propiedade
horizontal requira a expropiacién de elementos privativos ou comuns.

Artigo 31°.-Declaracién de inhabitabilidade, orde de execucién de obras, suspensién e arquivo
do procedemento expropiatorio.

1. A expropiacion forzosa por incumprimento da funcién social da propiedade requirira a
previa declaracion de inhabitabilidade do inmoble afectado, o incumprimento da
correspondente orde de execucion e a notificacién da intimacién de expropiacién forzosa.
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2. Procedera a declaracion de inhabitabilidade dun edificio ou vivenda cando concorran as
circunstancias recollidas no artigo 30°.1 desta lei, logo da tramitaciéon dun procedemento
nos termos que se determinen regulamentariamente. En todo caso, sera preceptiva a
audiencia da persoa interesada asi como, se esta o solicitar, a apertura dun periodo de proba
para a defensa dos seus intereses.

A declaracion de inhabitabilidade sera notificada & persoa propietaria, xunto coa orde de
execucion das obras de rehabilitacion. Asemade, a declaracion de inhabitabilidade remitirase
ao rexistro da propiedade para a sla constancia mediante nota na marxe.

3. Desatendida a orde de execucidn, e sen prexuizo da imposicién das multas coercitivas que
correspondan, a Administracion poderd iniciar o procedemento expropiatorio.

4. O procedemento expropiatorio quedard en suspenso cando a persoa propietaria, dentro
do mes seguinte & recepcion da notificacién da intimacion, presente unha garantia suficiente
de realizacion das obras de adecuacién do inmoble, proceda a ocupala habitualmente ou se
comprometa a pofiela en aluguer unha vez que a vivenda reuna os requisitos de
habitabilidade exisidos pola normativa vixente.

Realizadas as obras de adecuacidn e posta a vivenda en aluguer, a Administracion arquivara
o expediente expropiatorio. Noutro caso, levantara a suspension e proseguird as actuacions,
de acordo coa lexislacion de expropiacion forzosa.

Artigo 32°.-Ocupacién temporal.
1. Para os efectos previstos neste capitulo, a Administracién podera ocupar de modo
temporal unha vivenda para realizar pola sta conta os traballos que non realizase por si a

persoa propietaria e que resulten necesarios para o cumprimento do deber de rehabilitacion.

2. A ocupacion temporal requirird a declaracion de inhabitabilidade e a intimacion prevista
no artigo anterior.

3. Sera aplicable & ocupacion temporal o disposto para as comunidades de propietarios

respecto da sUa condicién de beneficiarias da expropiacion forzosa de elementos privativos
ou comuns.

TITULO Il A VIVENDA PROTEXIDA

CAPITULO | DISPOSICIONS XERAIS

SECCION PRIMEIRA CONCEPTO DE VIVENDA PROTEXIDA

Artigo 33°.-Definicion.
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1. E vivenda protexida aquela que, cumprindo as exixencias de destino, superficie, condiciéns
edificatorias, desefio, calidade e prezo establecidos nesta lei e nas suas normas de
desenvolvemento, recibe a dita cualificacién pola consellaria competente en materia de
vivenda.

2. Tamén terdn esta condicion os aloxamentos que sexan cualificados como protexidos pola
consellaria competente en materia de vivenda. En todo caso deberdn ter caracteristicas
axeitadas a persoas usuarias con circunstancias especificas definidas, sempre que tales
aloxamentos persigan a sua integracion social e cumpran os requisitos que estableza a
Xunta de Galicia.

Artigo 34°.-Destino.

1. As vivendas protexidas destinaranse a residencia habitual e permanente, agas os supostos
excepcionais establecidos nesta lei.

2. As vivendas protexidas non poderan destinarse a usos distintos do residencial. Malia o
anterior, a consellaria competente en materia de vivenda poderd autorizar o exercicio na
vivenda dunha profesién ou oficio por calquera membro da familia ou unidade convivencial,
sempre que a dita actividade sexa compatible co uso residencial e o seu desenvolvemento
non requira un espazo superior aos tres quintos da superficie Util dela. A autorizacion
autondmica non exime a persoa interesada de solicitar os restantes permisos, licenzas ou
autorizacidns previstos na normativa vixente.

Artigo 35°.-Superficie util e anexos.

1. As vivendas protexidas deberan ter unha superficie Util comprendida entre os 40 e os 140
metros cadrados, de acordo co disposto no artigo 5° desta Llei.

2. Poderan ter a condicién de anexos vinculados & vivenda protexida o rocho de superficie
util total non superior a 15 metros cadrados e unha praza de garaxe por vivenda.

Artigo 36°.-Prezo méaximo.

1. A cualificacién como vivenda protexida determina a suxeicion de calquera acto de
disposicién, aluguer ou adquisiciéon a un prezo maximo taxado.

2. Correspondelle ao Consello da Xunta de Galicia, por proposta da persoa titular da
consellaria competente en materia de vivenda, fixar a contia maxima dos prezos de venda e
renda das vivendas protexidas, asi como dos seus anexos, tendo en consideracion a data de
cualificacion definitiva delas.

3. Queda prohibida a percepcion de calquera sobreprezo, prima ou cantidade distinta @ que
corresponda satisfacer & persoa compradora ou arrendataria dunha vivenda protexida. Seran
nulas as clausulas e disposicidns que establezan prezos superiores aos maximos autorizados.
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SECCION SEGUNDA PROMOCION DE VIVENDAS PROTEXIDAS

Artigo 37°.-Promocidn publica e privada.
As vivendas protexidas poden ser de promocion publica ou de promocion privada.
Artigo 38°.-Promocidn publica.

1. Son de promocién publica as vivendas protexidas sufragadas con cargo aos orzamentos
dunha administracion publica ou dunha entidade de dereito publico vinculada ou dependente
daquela.

Tefen esta mesma condicidn as vivendas protexidas promovidas por:

a) Sociedades mercantis en que a Administracion publica ou as entidades de dereito publico
participen maioritariamente, financien maioritariamente a sta actividade ou nomeen mais
da metade dos membros dos seus 6rganos de administracion, direccion ou control.

b) Outras persoas xuridico-privadas constituidas ou integradas maioritariamente por
administraciéns publicas ou entidades de dereito publico, ou cuxa actividade sexa
maioritariamente financiada por estas.

2. A promocién publica poderase levar a cabo mediante a construcion de vivendas novas, a
adquisicién de vivendas novas ou usadas e a renovacion ou rehabilitacién de vivendas, sen
animo de lucro, para a realizacidn dos principios reitores previstos nesta lei.

3. As vivendas de promocion publica construidas sobre terreos do inventario autonédmico de
solo para vivenda publica seran de titularidade publica e rexeranse, no tocante ao seu uso e
aproveitamento, pola normativa de patrimonio, agas no expresamente disposto para elas
nesta lei.

Artigo 39°.-Promocién privada.

1. Son de promocién privada as vivendas protexidas construidas, renovadas ou rehabilitadas
por persoas fisicas ou xuridicas distintas das establecidas no artigo anterior, cando a/o
axente promotor conte con axudas publicas ou financiamento cualificado en calquera das
fases do proceso da edificacion.

2. A promocion privada poderase levar a cabo mediante a construcion de vivendas novas ou a
renovacion e rehabilitacién de vivendas usadas para destinalas a venda ou aluguer, en
execucion das politicas publicas de vivenda.

Artigo 40°.-Autopromocién.

1. Poderan ser cualificadas como vivendas protexidas as promovidas para uso propio pola
persoa propietaria cando tefia recibido axudas publicas ou financiamento cualificado con
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cargo aos fondos asignados & consellaria competente en materia de vivenda para construir
unha nova vivenda ou para renovar ou rehabilitar a sua residencia habitual e permanente.

2. Entenderanse autopromovidas as vivendas promovidas por comunidades de propietarios,
cooperativas de vivenda ou asociacions legalmente constituidas, nos termos establecidos no
punto anterior.

CAPITULO Il CUALIFICACION DAS VIVENDAS PROTEXIDAS

Artigo 41°.-A cualificacién.

1. A cualificacién constitie o procedemento administrativo polo que se comproba se unha
vivenda satisfai os requisitos exisidos para as vivendas protexidas e, de proceder, se declara
a dita condicién.

2. As vivendas de promocion publica construidas sobre terreos do inventario de solo para
vivenda publica terdn a condicién de vivendas protexidas sen necesidade de cualificacion.

Artigo 42°.~Cualificacién provisional.

1. A/o axente promotor presentara ante a administracion competente en materia de vivenda
a solicitude de cualificacién provisional de vivenda protexida, acompafiada da
documentacion que se estableza regulamentariamente.

2. A Administracién debera ditar resoluciéon expresa sobre a cualificaciéon provisional e
notificarlla & persoa interesada no prazo maximo de dous meses, que se contardn a partir da
data en que a solicitude entrase nun rexistro da consellaria competente en materia de
vivenda. Transcorrido o dito prazo sen que se notificase resolucion expresa, poderase
entender desestimada por silencio a cualificacion provisional.

De se advertir deficiencias reparables que impidan o outorgamento da cualificacion
provisional, a Administracion podera sinalar prazo e condicidns para proceder & sua
reparacion, quedando entre tanto interrompido o prazo para resolver.

3. A cualificacién provisional é condicion suficiente e necesaria para que o axente promotor
solicite axudas publicas ou financiamento cualificado para acometer as actuacions de
promocién.

Artigo 43°.-Cualificacion definitiva.

1. Rematadas as obras de construcion ou rehabilitacion, a/o axente promotor solicitard a
cualificacion definitiva ante a consellaria competente en materia de vivenda, acompafiando a
documentacién que se estableza regulamentariamente.

2. A Administracion debera ditar resolucion expresa sobre a cualificacion definitiva e
notificarlla & persoa interesada no prazo maximo de dous meses, que se contardn a partir da
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data en que a solicitude entrase nun rexistro da consellaria competente en materia de
vivenda. Transcorrido este sen que se notificase resolucién expresa, poderase entender
desestimada por silencio a cualificacion definitiva.

No caso de se advertir deficiencias reparables que impidan o outorgamento da cualificacion
definitiva, a Administracién poderd sinalar prazo e condiciéns para proceder & sua
reparacion, quedando entre tanto interrompido o prazo para resolver. Nestes casos, para a
fixacion do prezo de venda da vivenda terase en conta a data de comunicacion a/ao axente
promotor das deficiencias observadas.

3. A concesion ou denegacion da cualificacion definitiva é regrada.

A denegacién da cualificacién definitiva por causa imputable &/ao axente promotor supofiera
a devolucion, se é o caso, das axudas percibidas cos xuros legais desde a data da sua
percepcidn. As persoas adquirentes das vivendas poderan optar por resolver os contratos ou
solicitarlle @ Administracion autondmica a rehabilitacion do expediente ao seu favor,
comprometéndose a reparar as deficiencias que motivaron a denegacidn. Neste caso,
deduciranse do prezo que deba aboarse &/ao axente promotor as cantidades investidas polas
persoas adquirentes na reparacién das deficiencias.

4. As notarias e notarios non poderan autorizar escrituras publicas que documenten a
transmisién de vivendas protexidas con anterioridade ao outorgamento da cualificacion
definitiva.

As/Os axentes promotores estardn obrigados a elevar a escritura publica, no prazo de tres
meses desde a concesidon da cualificacion definitiva, os contratos de compravenda
formalizados con anterioridade & concesién da cualificacion.

Artigo 44°.-Rexistro da propiedade.

1. As cualificacions provisional e definitiva da vivenda protexida faranse constar no rexistro
da propiedade por nota na marxe da inscricion da obra nova, con expresion das suas
circunstancias esenciais, nomeadamente o prazo de duracidn do réxime de proteccion.

2. Respecto das vivendas protexidas de promocién e titularidade publica construidas sobre
terreos do inventario de solo para vivenda publica, a nota na marxe deixard constancia da
sua titularidade publica, da sta condicion de protexida e da duracién indefinida do réxime de
proteccion.

Artigo 45°.-Duracién do réxime de proteccion e descualificacion.

1. A duracién do réxime de proteccién das vivendas protexidas sera de trinta anos, sen
prexuizo do prazo distinto que estableza esta lei ou sexa aprobado por decreto do Consello
da Xunta de Galicia para atender programas especificos de vivenda dirixidos a sectores da
poboacion desfavorecidos ou con circunstancias especiais.
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2. Sera de duracion indefinida o réxime de proteccién das vivendas protexidas de promocion
e titularidade publicas construidas sobre terreos do inventario de solo para vivenda publica.

3. O réxime de proteccion das vivendas protexidas extinguirase:
a) Polo transcurso do prazo de duracion do réxime de proteccién.
b) Por descualificacion da vivenda.

4. O transcurso do prazo de duracién do réxime de protecciéon determinard, sen necesidade
de declaracién administrativa, a extincion do réxime de proteccion da vivenda, que se
considerara libre para todos os efectos se, transcorridos seis meses desde o cumprimento
do prazo de duracion do réxime de proteccidn, non consta no rexistro da propiedade ningun
asento contraditorio. Neses casos, as rexistradoras ou rexistradores cancelaran de oficio as
notas na marxe relativas ao réxime de proteccién.

5. Por razéns excepcionais e por instancia dos propietarios ou cando quede acreditada a
ausencia de demanda real de vivenda, a administracién competente en materia de vivenda
poderd declarar a descualificacion das vivendas protexidas antes do transcurso do prazo de
duracién do réxime de proteccion, logo do reintegro das axudas ou beneficios recibidos e
sempre que non deriven prexuizos a terceiros ou ao interese xeral. A resolucién de
descualificacién, que deberda estar motivada, sera adoptada pola persoa titular da
consellaria competente en materia de vivenda e sera elevada ao rexistro da propiedade para
a cancelacién das notas na marxe relativas ao réxime de proteccion.

6. A administracién competente en materia de vivenda, logo da instrucién do oportuno
expediente, poderd descualificar de oficio a vivenda protexida como medida complementaria
derivada dun procedemento sancionador, nos termos establecidos no artigo 113°.b) desta lei.

Durante o prazo de cinco anos contados desde a data da descualificacién, e en todo caso
mentres non transcorran quince desde a data da cualificacién definitiva, os usuarios de boa
fe da vivenda protexida conservaradn os dereitos derivados do réxime legal de proteccién e
os propietarios quedaran vinculados aos prezos maximos de renda e venda establecidos para
as vivendas protexidas.

A resolucion de descualificacion serd elevada ao rexistro da propiedade para a cancelacion

das notas na marxe relativas ao réxime de proteccion e a anotacidén das condiciéns
establecidas no paragrafo anterior.

CAPITULO Il ACCESO AS VIVENDAS PROTEXIDAS

SECCION PRIMEIRA PERSOAS BENEFICIARIAS
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Artigo 46°.-Requisitos.

Poderan resultar beneficiarias de vivendas protexidas as persoas fisicas en que concorran os
requisitos seguintes:

a) Que a persoa beneficiaria retina os requisitos de capacidade econémica que se determinen
para cada tipo de vivendas, incluindo os ingresos ponderados e o patrimonio dos membros
da unidade familiar ou de convivencia.

b) Que a persoa beneficiaria, ou calquera outro membro da unidade familiar ou de
convivencia, non sexa propietaria doutra vivenda. Exceptlase o caso de que a vivenda resulte
inadecuada ou insuficiente para as necesidades da unidade familiar ou de convivencia, nos
termos establecidos no artigo seguinte. Neste caso, a persoa propietaria debera ofrecer a
vivenda & consellaria competente en materia de vivenda. Para a determinacion do seu prezo
aplicarase o moédulo vixente en promocién publica no momento da posta a disposicion,
podéndose aplicar coeficientes de depreciacion en funcién do estado de conservacion da
vivenda.

c) Que a persoa beneficiaria resida ou desenvolva a sta actividade laboral nun municipio da
Comunidade Auténoma de Galicia.

Artigo 47°.-Vivenda inadecuada ou insuficiente.

En relacién co previsto na alinea b) do artigo anterior, teranse en conta as seguintes
situacions:

a) Presumense inadecuados os edificios e vivendas que non tefian un fin propiamente
residencial e os que se atopen en situacion de ruina, asi como as vivendas que tefian
deficiencias, non imputables a falta de mantemento pola persoa solicitante, que afecten de
forma notoria a habitabilidade, debidamente acreditadas por técnico competente.

b) Considérase que unha vivenda ten unha superficie insuficiente para a composicion da
unidade familiar ou de convivencia cando a cada ocupante lle correspondan menos de 10
metros cadrados de superficie Util, non computandose para o efecto a dedicada a bafios,
corredores e tendais.

No suposto de que habiten a vivenda duas unidades familiares ou de convivencia distintas, e
sempre que a dita circunstancia se produza cunha antelacion de cando menos un ano a data
da adxudicacién das vivendas, o limite de superficie util sinalado no paragrafo anterior
incrementarase ata 20 metros cadrados por ocupante, con idénticas minoracions para
efectos de computo.

c¢) Enténdese que unha vivenda é inadecuada por causa de mobilidade cando a sua
configuracion arquitectonica, distribucion espacial, localizacidn ou accesos supofian unha
grave perda de funcionalidade para o membro da unidade familiar ou de convivencia con
mobilidade reducida.
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Artigo 48°.-Situaciéns excepcionais.

Excepcionalmente, poderan acceder a unha vivenda protexida as persoas que sexan
propietarias doutra vivenda cando estea suxeita a expediente de expropiacién forzosa ou
desafiuzamento xudicial ou administrativo non imputable a elas, e as que ocupen
aloxamentos provisionais como consecuencia de operaciéns de emerxencia ou remodelacién
que impliquen a perda da sta vivenda ou calquera outra situacién excepcional declarada
polos servizos sociais do concello competente ou pola consellaria competente en materia de
vivenda.

Artigo 49°.-Unidade familiar ou de convivencia.
1. Para os efectos desta lei enténdese por unidade familiar ou de convivencia:

a) A formada polos cénxuxes non separados legalmente e, se os houber, polos seus
descendentes e ascendentes que convivan con eles e estean ao seu cargo.

b) As unidns de feito que estean inscritas no rexistro correspondente.

c) Nos casos de separacion legal, viuvez ou familia monoparental, a formada polos
respectivos titulares das ditas uniéns familiares ou de convivencia e, se os houber, polos
seus descendentes e ascendentes que convivan con eles e estean ao seu cargo.

d) As persoas maiores de idade ou menores emancipadas integradas nunha unidade familiar
ou de convivencia que manifesten o seu desexo de se independizar.

2. Non teran a condiciéon de membros da unidade familiar ou de convivencia as persoas que
figuren como titulares ou membros doutras unidades que formulen solicitude separada no
mesmo procedemento.

3. A separacién temporal motivada por razéns de estudos, traballo, tratamento médico ou
outras causas semellantes debidamente xustificadas non rompe a convivencia entre
familiares, para os efectos establecidos nesta Llei.

SECCION SEGUNDA REXISTRO UNICO DE DEMANDANTES DE VIVENDA

Artigo 50°.-Obxecto, contido e caracteristicas do rexistro.

1. A consellaria competente en materia de vivenda manterd actualizado un Rexistro Unico de
Demandantes de Vivenda, que, centralizando todos os datos relativos & demanda de
vivenda, contribua a xestidén e ao seguimento das politicas publicas de vivenda e garanta os
principios de publicidade, concorrencia e transparencia nos procedementos de adxudicacién.

2. O rexistro terd caracter administrativo e sera publico. Regulamentariamente
determinaranse o procedemento e os requisitos para a inscricion, modificacion e cancelacién
dos datos do rexistro.

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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3. A inscricién no rexistro é requisito necesario para participar nos procedementos de
adxudicacion das vivendas protexidas, agds nos casos de adxudicacion directa previstos
nesta lei.

4. Serd obriga da persoa demandante comunicar calquera cambio que se producise nas suas
circunstancias durante o periodo de inscricion.

SECCION TERCEIRA MODOS DE ACCESO

Artigo 51°.-Titulos.

1. O acceso as vivendas protexidas realizarase por compravenda, aluguer ou outras formas
de transmisidn ou cesion do uso previstas na lexislacién vixente.

As vivendas protexidas de promocion e titularidade publicas construidas sobre terreos do
inventario de solo para vivenda publica destinaranse preferentemente a aluguer.

2. Regulamentariamente estableceranse os ingresos minimos e maximos para o acceso as
vivendas protexidas, segundo a sia modalidade de acceso.

Artigo 52°.-Adxudicacién por sorteo.

1. Para cada promocion de vivendas protexidas realizarase un sorteo ante notario entre as
persoas demandantes inscritas no rexistro.

2. Realizado o sorteo, a Administracion formalizard a adxudicaciéon das vivendas, logo da
comprobaciéon de que as persoas beneficiarias cumpren cos requisitos para seren
adxudicatarias das vivendas.

3. O procedemento do sorteo fixarase regulamentariamente.
Artigo 53°.-Adxudicacién directa.

1. Poderanse adxudicar directamente as vivendas protexidas para satisfacer necesidades
urxentes de vivenda derivadas de realoxamentos motivados por expedientes expropiatorios
ou en execucién de desenvolvementos urbanisticos, procesos de rehabilitacion publica,
situacions de violencia de xénero, situaciéns de emerxencia que impliquen perda de vivenda
ou calquera outra situacidn que se estableza regulamentariamente.

2. Regulamentariamente determinaranse as especificidades deste procedemento, de
tramitacion preferente e sumaria, que se garantird en todo caso para as mulleres vitimas de
violencia de xénero, e no que se podera establecer, con cardcter provisional ou definitivo, a
exencién dalguns dos requisitos exixibles con caracter xeral sequndo o artigo 52 e seguintes
desta lei, en funcion dos bens xuridicos por protexer. Terase en conta, asi mesmo, o previsto
pola Lei para a prevencion e o tratamento integral da violencia de xénero.

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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Artigo 54°.-Excepcions.
Non estaran sometidas ao procedemento de adxudicacidn previsto nos artigos anteriores:

a) As vivendas autopromovidas para uso propio, incluindo as promovidas por comunidades
de propietarios, cooperativas de vivenda ou asociaciéns legalmente constituidas, cando o
numero de vivendas coincida co nUmero de demandantes. Noutro caso, deberan solicitar o
correspondente sorteo entre as persoas demandantes inscritas no rexistro.

b) As vivendas adquiridas nos supostos de permuta de solo por vivenda, sempre que as
persoas beneficiarias cumpran cos requisitos exixidos para o acceso a vivenda protexida.

Artigo 55°.-Reservas.

1. En cada procedemento de adxudicacién, a consellaria competente en materia de vivenda
podera reservar vivendas para seren adxudicadas s unidades familiares ou de convivencia
que se atopen nalgunha das seguintes situacidns:

a) Algunha das persoas integrantes da unidade familiar ou convivencial ten mobilidade
reducida.

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

d) Familias ou unidades convivenciais cuxa persoa titular tefia menos de 35 anos ou mais de
65.

e) Outras situacions consideradas de atencion preferente pola administracién competente
en materia de vivenda, entre as que se inclie a atencion as mulleres vitimas de violencia de
xénero.

2. A suma de todas as reservas non podera superar o 30% das vivendas ofertadas, agas
supostos especiais derivados de programas especificos de interese publico ou integracién
social, que se rexeran polo disposto na sta regulamentacion propia, asi como as excepcidns
derivadas da atencién as mulleres vitimas de violencia de xénero.

Artigo 56°.-Adxudicacién de vivendas vacantes.
As vivendas protexidas adxudicadas que queden vacantes seran adxudicadas as persoas que
figuren nos primeiros lugares da lista de agarda correspondente, debendo estas acreditar,

no momento da adxudicacién, que contintdan reunindo os requisitos para seren beneficiarias.

Artigo 57°.-Eficacia da adxudicacion.
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A resolucion de adxudicacién notificaraselles as persoas interesadas nas formas previstas
pola Lei 30/1992, do 26 de novembro, de réxime xuridico das administracidns publicas e do
procedemento administrativo comun.

Na notificacién seran advertidas do prazo establecido para a aceptacidon da adxudicacién e a
formalizacién do contrato de compravenda ou aluguer, asi como das consecuencias da falta
de aceptacién e formalizacion.

Artigo 58°.-Réxime de recursos.

As resolucions de adxudicacion seran susceptibles de recursos administrativos nos termos
previstos na Lei 30/1992, do 26 de novembro, de réxime xuridico das administraciéns
publicas e do procedemento administrativo comun.

Artigo 59°.-Aceptacion da adxudicacién e formalizacién do contrato.

1. Notificada a adxudicacion ou resoltos, se é o caso, os recursos administrativos, a persoa
adxudicataria debera aceptar a adxudicacién e proceder & formalizaciéon do contrato de
compravenda ou aluguer, segundo os modelos autorizados pola consellaria competente en
materia de vivenda.

O prazo para a aceptaciéon e formalizacién do contrato serd o que se determine nas
convocatorias correspondentes, ou, no seu defecto, un mes. Incumprido o prazo por causa
imputable & persoa interesada, sera advertida de que, de non dar cumprimento aos referidos
tramites no prazo que se sinale para o efecto, non inferior a quince dias nin superior a un
mes, entenderase que renuncia ao dereito sobre a vivenda, que pasara a situacion de vacante.

2. Os actos polos que se transmite a propiedade das vivendas deberanse formalizar en
escritura publica. Para o seu outorgamento, as notarias e os notarios, e para a sua inscricién
as rexistradoras e os rexistradores, deberan deixar constancia do documento privado visado
pola consellaria competente en materia de vivenda coas seguintes mencidns, que deberan
figurar tamén na escritura publica:

a) A limitacion do prezo de venda.

b) O prazo de duracion do réxime de proteccion.

c) As condicions legais.

d) As limitaciéns que afecten a vivenda.

Regulamentariamente determinaranse as condicidons de formalizacion dos contratos de
aluguer das vivendas protexidas.
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3. A persoa compradora ou arrendataria da vivenda estard obrigada a ocupar a vivenda no
prazo de dous meses, contado desde a formalizacion do contrato, agas que, mediando xusta
causa, sexa autorizada pola Administracidén para a sta ocupacién posterior.

Artigo 60°.-Falecemento da persoa adxudicataria e subrogacién.

No suposto de a persoa titular solicitante falecer logo de producida a adxudicacién e antes
do asinamento do contrato, poderan subrogarse na condicién de persoa adxudicataria os
membros da unidade familiar ou de convivencia que figuren na solicitude formulada,
aplicando, de ser o caso, e para os efectos de designar persoa adxudicataria, a orde de
prelacién establecida para os arrendamentos rusticos na Lei 2/2006, do 14 de xuio, de
dereito civil de Galicia.

CAPITULO IV UTILIZACION E DISPOSICION DAS VIVENDAS PROTEXIDAS

Artigo 61°.-Uso e conservacion.

As persoas adxudicatarias de vivendas protexidas asumiran os deberes de uso, mantemento
e conservacion establecidos no titulo | desta lei e na sia normativa de desenvolvemento.

Artigo 62°.-Administracién.

Regulamentariamente determinaranse as condicions de administracién das vivendas
protexidas en réxime de aluguer e das restantes formas de cesion do uso.

Artigo 63°.-Limitaciéns a facultade de disposicion.

1. O réxime de disposicién das vivendas protexidas fica suxeito as limitacidns establecidas
nesta lei e nas normas que a desenvolvan.

2. As vivendas protexidas s6 poderdn transmitirse inter vivos transcorrido o prazo de cinco
anos desde a data de formalizacion da escritura publica recollida no artigo 59°.2 ou da data
da resolucion de cualificacién das vivendas nos supostos do artigo 54° desta lei. En calquera
caso, a persoa adquirente debera cumprir os requisitos establecidos para ser persoa
adxudicataria de vivendas protexidas.

En situacidns excepcionais debidamente xustificadas, a Administracion competente en
materia de vivenda podera autorizar a transmision da vivenda antes do transcurso do prazo
de cinco anos. Se é o caso, exixirase a cancelacion previa do préstamo e o reintegro das
axudas econdmicas directas recibidas da Administracion, cos xuros legais correspondentes.

3. As vivendas protexidas para aluguer poderdn ser vendidas, individualizadamente ou por
promocions completas, en calquera momento do periodo de vinculacién ao dito réxime de
uso, logo da autorizacidn e nas condicidéns fixadas regulamentariamente pola consellaria
competente en materia de vivenda.
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As novas persoas propietarias, que teran que destinar as vivendas a aluguer, subrogaranse
nos dereitos e obrigas das anteriores propietarias, e mesmo no financiamento cualificado
que obtiveron estas.

Artigo 64°.-Segundas e ulteriores transmisiéns de vivendas protexidas de promocién publica
en réxime de compravenda.

1. As persoas propietarias de vivendas protexidas de promocién publica que desexen
vendelas deberan comunicarllo @ consellaria competente en materia de vivenda, con
expresion do prezo. A dita comunicacion é vinculante para a persoa oferente e terd a
consideracion de promesa de venda para os efectos da normativa vixente.

2. A Administracién autondmica, a través da consellaria competente en materia de vivenda,
poderd exercitar, para si ou en beneficio doutra administraciéon publica, o dereito de
adquisicion preferente no prazo dun mes a partir do dia seguinte a aquel en que se producir
a comunicacion prevista no punto anterior.

Se a dita comunicacién for incompleta ou defectuosa, o prazo suspenderase desde a data de
requirimento de correccién ou complemento de datos ata que estean correctos ou
completos a disposicién da Administracion.

De non se efectuar a comunicacion, a Administracidon tera dereito de retracto nos termos
establecidos na normativa civil.

3. De non se exercitar o dereito de adquisicion preferente, a Administracién autondmica
ofertara as vivendas, con expresion do prezo e das condiciéns que deben reunir as persoas
demandantes.

4. A persoa adquirente elixirase por sorteo publico realizado entre as demandantes co
mesmo procedemento recollido no artigo 52° desta lei, agds que concorra algun dos
supostos de adxudicacion directa.

5. Os modelos de contratos de compravenda seran facilitados as partes contratantes pola
consellaria competente en materia de vivenda e seran visados unha vez asinados, logo da
verificacion do cumprimento pola persoa adquirente dos requisitos establecidos nas
disposicidns vixentes para a adquisicién da vivenda protexida.

6. Se a venda das vivendas protexidas se produce como consecuencia dun procedemento de
execucién patrimonial, correspondelle ao organismo que realice a execucion pofiela a
disposicion da Administracion autonémica.

7. A formalizacion das transmisidns en escritura publica rexerase polo disposto no artigo 59°
desta lei.
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8. Os puntos anteriores non seran aplicables ds transmisidns entre persoas con parentesco
ata segundo grao en lifa recta sempre que a persoa adquirente cumpra os requisitos
establecidos nas disposicions vixentes para a adquisicion da vivenda protexida.

Artigo 65°.-Dereitos de tenteo e retracto.

1. As persoas adxudicatarias de vivendas protexidas de promocidén privada e as persoas
propietarias de vivendas protexidas autopromovidas deberan comunicarlle & consellaria
competente en materia de vivenda, por calquera medio que permita ter constancia da sua
recepcion, a decision de vendelas, con expresion do prezo de venda e a acreditacién do
cumprimento pola persoa interesada en adquirir a vivenda dos requisitos establecidos nas
disposicidns vixentes para a adquisicion da vivenda protexida.

A comunicacién caducara aos seis meses, e deberase proceder a unha nova comunicacion de
transcorrer o dito prazo sen que se formalizase a transmision.

2. Os modelos de contratos de compravenda seran facilitados as partes contratantes pola
consellaria competente en materia de vivenda e seran visados unha vez asinados, logo da
verificacion do cumprimento pola persoa adquirente dos requisitos establecidos nas
disposicions vixentes para a adquisicion da vivenda protexida.

3. A consellaria competente en materia de vivenda tera dereito de tenteo sobre a vivenda
protexida, no seu favor ou no doutra Administracion ou entidade do sector publico, mentres
dure o réxime de proteccidn, agas nos casos de compravenda entre persoas con parentesco
ata segundo grao en lifia recta sempre que a persoa adquirente cumpra os requisitos
establecidos nas disposiciéns vixentes para a adquisiciéon da vivenda protexida.

O dereito de tenteo podera ser exercido durante o prazo dun mes a partir do dia seguinte a
aquel en que se producise a comunicacion previa prevista no punto 1 deste artigo.

Se a consellaria non se manifestar ao respecto, poderase levar a cabo a transmisiéon nos
termos da comunicacion.

4. O incumprimento das condicidéns establecidas nos puntos anteriores por parte da persoa
transmitente conferiralle & consellaria competente en materia de vivenda o dereito de
retracto, que poderd exercitarse no prazo de dous meses a partir da data en que tiver
coflecemento da transmision e das suas condicions.

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

6. As disposicidns establecidas nos puntos anteriores son aplicables ds segundas e ulteriores
transmisions de vivendas protexidas en réxime distinto do de compravenda, calquera que for
a stua modalidade de promocidn, agds as transmisiéns entre persoas con parentesco ata
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segundo grao en lifia recta ou nos casos de liquidacion da sociedade de gananciais, sempre
que a persoa adquirente cumpra os requisitos establecidos nas disposiciéns vixentes para a
adquisicion da vivenda protexida.

Artigo 66°.-Escrituracién e inscricion.

As limitacions establecidas nos artigos anteriores faranse constar expresamente nas
escrituras de transmision, de préstamo e de declaracion de obra nova no suposto de
autopromocidn, asi como no rexistro da propiedade, por medio de nota na marxe.

Artigo 67°.-Desafiuzamento.

1. As persoas propietarias das vivendas protexidas, sen prexuizo das sanciéns que procedan,
poderdn instar ao desafiuzamento das persoas ocupantes destas vivendas polas mesmas
causas e consonte os procedementos establecidos no ordenamento xuridico.

2. A consellaria competente en materia de vivenda podera acordar, logo da tramitacion do
correspondente expediente administrativo, o desafiuzamento administrativo e, se é o caso, o
lanzamento das persoas ocupantes das vivendas da sUa propiedade nos supostos previstos

na lexislacién comun e, en particular, cando concorran as seguintes causas:

a) A falta de pagamento das rendas pactadas no contrato de arrendamento ou das
cantidades a que estea obrigada a persoa cesionaria no acceso diferido @ propiedade.

b) A ocupacion da vivenda sen titulo legal.

c) Ter sido sancionada a persoa ocupante por infraccién grave ou moi grave das tipificadas
nesta lei.

TITULO Il POLITICAS DE FOMENTO DO DEREITO A VIVENDA

CAPITULO | ACCIONS EN MATERIA DE VIVENDA

Artigo 68°.-Dereito a vivenda.

As administraciéns publicas da comunidade auténoma promoverdn e desenvolverdn, no
ambito das stias competencias, cantas accions contriblan a garantir o dereito a gozar dunha
vivenda, nos termos do artigo 47 da Constitucidn espafiola, e, entre outras, as seguintes:

a) A creacién dun parque de vivendas estable, suficiente e de calidade, a través da
promocidn publica e privada de vivendas protexidas.

b) A recuperacion dos parques de vivendas existentes, mediante acciéons de renovacion e
rehabilitacion.
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c) A dinamizacion do mercado de vivenda en aluguer, coa conseguinte ocupacion das
vivendas baleiras.

d) A mellora da calidade das vivendas, con medidas de fomento orientadas a favorecer a
innovacion e a sustentabilidade da edificacion.

Artigo 69°.-Medidas.

1. Co obxectivo prioritario de facilitar o acceso & vivenda, as administraciéons publicas
poderdn establecer medidas de cardcter fiscal, econémico ou financeiro nos termos
previstos nas leis.

2. Para estes efectos, a Administracién autondémica e os entes locais poderan establecer,
dentro do ambito das suas respectivas competencias, exencions, deduciéons ou calquera
outra accion de fomento.

3. As medidas econdmicas e financeiras en materia de vivenda poderdn adoptar as seguintes
modalidades:

a) Medidas de financiamento cualificado, a través de préstamos cualificados e descontos
bancarios de certificaciéns de obra.

b) Axudas econdmicas directas, nomeadamente subvencions a fondo perdido, subsidiaciéns
totais ou parciais do tipo de xuro dos préstamos cualificados e das operaciéns de desconto
de certificaciéns de obra e subsidiacions de préstamos non cualificados.

c) Calquera outra medida econémica ou financeira que contribua a facilitar o financiamento
do custo da vivenda.

CAPITULO Il FOMENTO DA RENOVACION E DA REHABILITACION

Artigo 70°.-Actuaciéns.

1. As administracions publicas competentes en materia de vivenda fomentardn a renovacion
e a rehabilitacién do parque de vivendas de Galicia, mediante politicas de axudas e
subvencions e a execucién de actuacions directas sobre o dito patrimonio.

2. Son actuaciéns de renovaciéon e rehabilitacion as constituidas por unha ou varias
intervencidons sobre o patrimonio edificado ou urbanizado co obxecto de conservar,
recuperar e poier en valor o parque inmobiliario residencial existente no medio rural e
urbano.

3. As politicas publicas de renovacion e rehabilitacidon teran como obxectivos prioritarios:
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a) Os inmobles de valor arquitectdénico, para a suUa recuperacion e utilizacién,
preferentemente en réxime de aluguer.

b) Os nucleos tradicionais de costa e interior, coa finalidade de contribuir & conservacion e
posta en valor do patrimonio construido, & fixacion da sua poboacion e a revitalizar o seu
contorno.

c) Os cascos histéricos e, en particular, a conservacion do patrimonio histérico e a mellora da
calidade de vida da poboacién asentada tradicionalmente neses espazos.

d) As areas urbanas degradadas, procurando a superacion das carencias e deficiencias
urbanas, ambientais e mesmo sociais a través dunha intervencién global sobre a edificacion,
as infraestruturas, as dotacidns e os espazos libres.

e) Melloras da accesibilidade dos edificios e vivendas.

4. A consellaria competente en materia de vivenda poderd aprobar programas de renovacion
ou rehabilitacién dirixidos a planificar, coordinar e executar as accidns orientadas aos
obxectivos sinalados no punto anterior. Os ditos programas, que respectaran as disposiciéns
contidas no planeamento urbanistico, levaran implicita a declaracion de interese social para
os efectos de expropiacion forzosa por incumprimento da funcién social da propiedade, nos
termos previstos nesta lei.

Artigo 71°.-Recuperacion illada de inmobles de valor arquitectdnico.

1. A Administracion autondmica podera promover a recuperacion dos inmobles de
recofiecido valor arquitectdnico que estean baleiros e deteriorados, para seren destinados
preferentemente a aluguer.

2. Sen prexuizo das axudas e subvencidns que establezan os programas especificos de
vivenda, as actuaciéns de recuperacion poderanse levar a cabo baixo o réxime de promocion
publica para a sUa posta en aluguer sobre os edificios ou vivendas catalogados nos plans
municipais e sempre que exista unha demanda real de vivendas en aluguer no dito municipio,
de acordo cos datos do Rexistro Unico de Demandantes de Vivenda.

3. As/Os axentes promotores poderdn convir coas persoas propietarias dos edificios ou
vivendas a cesion do uso por prazo determinado, co fin de levar a cabo as obras de
renovacién ou rehabilitacion das vivendas para destinalas preferentemente a aluguer. En
calquera caso, a duracion do dereito de uso debera ser suficiente para custear coas rendas
do aluguer polo menos o 70% do custo das obras de renovacién ou rehabilitacién
proxectadas, agas que a persoa propietaria financie parcialmente estas.

4. As vivendas renovadas ou rehabilitadas recibiran a cualificaciéon de protexidas, séndolles
aplicable o disposto no titulo Il desta lei.
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A dita cualificacion tera a duracion que a/o axente promotor e a persoa propietaria convefian
para a duracion do dereito de uso, que en ningun caso sera inferior a cinco anos.

Artigo 72°.-Renovacion e rehabilitacion de edificios e vivendas en niicleos de costa e interior.

1. A finalidade de contribuir & conservacién e posta en valor do patrimonio construido dos
nucleos de costa e interior, & fixacion da sua poboacion e & revitalizaciéon do seu contorno
levarase a cabo preferentemente mediante axudas e subvencidns destinadas a actuacions de
renovacion e rehabilitaciéon dos edificios e vivendas construidas, de acordo con criterios de
sustentabilidade, aforro enerxético, mellora da calidade e conservacion dos elementos
singulares das construcions tradicionais.

2. As localidades afectadas polas ditas actuacions, as persoas beneficiarias, as condicidns
das vivendas afectadas e o procedemento de actuacién estableceranse
regulamentariamente.

3. As vivendas renovadas ou rehabilitadas recibirdn a cualificacion de vivendas protexidas,
séndolles aplicable o disposto no titulo Il desta lei.

O réxime de proteccidén tera unha duracién de cinco anos, agds que no programa especifico
se fixe outro prazo distinto atendendo as axudas e subvencions percibidas polos interesados.

Artigo 73°.-Renovacion e rehabilitacion de cascos histéricos.

1. A recuperacion dos cascos histéricos dos nucleos urbanos e, en particular, a mellora da
calidade de vida dos seus habitantes levaranse a cabo preferentemente mediante
subvencions de actuaciéns de renovacidon e rehabilitacién do patrimonio edificado ou
urbanizado.

2. A determinacidon dos cascos histdricos afectados polas ditas actuaciéns, as persoas
beneficiarias, as condicions dos edificios e vivendas e o procedemento de actuacion
determinaranse regulamentariamente.

3. As vivendas renovadas ou rehabilitadas recibiran a cualificacion de vivendas protexidas,
séndolles aplicable o disposto no titulo Il desta lei.

O réxime de proteccion terd unha duracién de cinco anos, agas que no programa especifico
se fixe outro prazo distinto atendendo as axudas e subvencidns percibidas polos interesados.

4. Sen prexuizo do disposto no titulo Il desta lei, adxudicaranselles directamente as vivendas
en réxime de aluguer &s persoas arrendatarias que fosen desaloxadas delas como
consecuencia do proceso de renovacidn ou rehabilitacién.

Artigo 74°.-Renovacion e rehabilitacién de dreas urbanas degradadas.
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1. As administracions publicas promoveran actuacions de renovacion e rehabilitacion dos
espazos urbanos con graves deficiencias urbanas ou ambientais ou significativa
deterioracion ou decadencia funcional da edificacién, as infraestruturas, as dotacions e os
espazos libres que os sirvan.

2. Correspondelle a consellaria competente en materia de vivenda a declaracion de areas de
rehabilitacién, para os efectos de coordinar e programar as actuaciéns das administraciéns
publicas e fomentar actividades privadas de rehabilitacion, a través de axudas de caracter
técnico, econdmico, de xestion e de informacion.

3. A renovacion ou rehabilitacion das dareas urbanas degradadas levarana a cabo as
administraciéns municipais a través de plans especiais. Sen prexuizo do anterior, a
consellaria competente en materia de vivenda poderd acordar a declaraciéon dunha drea
urbana degradada de rehabilitacién obrigatoria, dispofiendo un prazo para que a
Administracion municipal tramite o correspondente Plan Especial de Reforma Interior. A
inactividade municipal facultard a Administracion autondémica para adoptar as medidas
necesarias en substitucién da Administracion local, nos termos previstos no artigo 91 da Lei
9/2002, de ordenacién urbanistica e proteccién do medio rural de Galicia.

Artigo 75°.-Medidas financeiras.

1. As actuacions de rehabilitacion poderanse levar a cabo a través de medidas de
financiamento cualificado e subvenciéns a fondo perdido, nos termos que se establezan
regulamentariamente, sen prexuizo da sia compatibilidade con calquera outra axuda que se
puider conceder para a mesma finalidade, sempre que o conxunto de todas elas non supere
0 75% do custo do orzamento protexible definido regulamentariamente.

2. Os titulares das actuacions de rehabilitacion previstas neste capitulo poderan acceder a
préstamos cualificados, nas condicions que se dispofian regulamentariamente. A contia
maxima do préstamo podera alcanzar a totalidade do orzamento protexible, deducidas, se é
0 caso, as subvenciéns a fondo perdido concedidas.

3. Para levar a cabo as actuaciéns de rehabilitacion previstas neste capitulo, a comunidade

autéonoma poderda conceder subvencions persoais a fondo perdido, nos termos que se
establezan nas correspondentes normas de desenvolvemento.

CAPITULO Ill FOMENTO DO ACCESO A VIVENDA EN REXIME DE ALUGUER

Artigo 76°.-Actuacidns.

1. Constitle un marco de actuacion preferente da Administracién autonémica o fomento do
acceso a vivenda en réxime de aluguer.
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2. As administracions publicas adoptaran medidas dirixidas a impulsar a posta no mercado
de vivendas en aluguer, cos obxectivos prioritarios de mobilizar as vivendas baleiras e
favorecer o acceso a vivenda a sectores con dificultades, en particular as persoas novas que
desexen acceder & vivenda por primeira vez, as persoas maiores e os colectivos sociais
especialmente desfavorecidos ou en situacion de exclusién social e as mulleres vitimas de
violencia de xénero.

Artigo 77°.-Programa de vivenda en aluguer.

1. A Administracién autondémica desenvolverd un programa de vivenda en aluguer no que se
concretaran a posta no mercado das vivendas baleiras e as bases reguladoras das
subvencions e axudas que se dispofian con cargo aos orzamentos publicos. As lifias de accién
do dito programa concretaranse nas convocatorias periddicas realizadas mediante orde da
persoa titular da consellaria competente en materia de vivenda.

2. As vivendas que se incorporen ao programa deberdn estar situadas en municipios con
demanda real de vivenda en aluguer, de acordo cos datos que deriven do Rexistro Unico de
Demandantes de Vivenda.

3. A Administracién autondmica podera xestionar, por si ou a través dunha entidade
colaboradora, os contratos de aluguer que se formalicen ao abeiro do programa. Para este
efectos, formalizarase coas persoas propietarias o contrato que corresponda, de polo menos
cinco anos de duracién, subrogandose a entidade xestora nos dereitos e accidéns que lle
corresponden a persoa propietaria sobre a vivenda para os efectos de arrendamento.

Artigo 78°.-Outras accidns, plans e programas.

Sen prexuizo do disposto no artigo anterior, as administraciéns publicas poderan impulsar as
accions, os plans e os programas orientados a favorecer o acceso a vivenda en réxime de
aluguer. O seu réxime de compatibilidades e os limites cuantitativos deles deberan regularse
expresamente nas respectivas convocatorias.

Artigo 79°.-Medidas financeiras.

A Administracidn autondmica favorecera a execucion das accidns orientadas a favorecer o
acceso a vivenda en réxime de aluguer con medidas financeiras dirixidas a:

a) A adecuacién das vivendas baleiras as condiciéns de habitabilidade, mediante subvencions
das obras e actuacidns de renovacion ou rehabilitacién.

b) A asignacién de subvencions aos arrendatarios de rendas baixas, nos termos establecidos
na convocatoria respectiva.

c) O establecemento de axudas dirixidas a persoas novas maiores de idade e menores de 35
anos ou menores de idade emancipadas e a persoas maiores de 65 anos para acceder a unha
vivenda en réxime de aluguer, asi como as mulleres vitimas de violencia de xénero.
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CAPITULO IV FOMENTO DA CALIDADE, DA INNOVACION E DA SUSTENTABILIDADE

Artigo 80°.-Actuacions.

1. As administraciéns publicas fomentardn a calidade do parque de vivendas de Galicia e
promoveran as actuacions dirixidas a incorporar medidas de calidade por riba dos minimos
exixidos nas normas de calidade vixentes, empregar criterios de sustentabilidade na
execucion, uso e conservacion das vivendas e introducir experiencias innovadoras.

2. A Administracién autondémica desenvolvera, entre outras, as seguintes medidas:

a) O impulso de acciéns I+D+i no referente a calidade da edificacion.

b) O fomento da profesionalidade e a transparencia no sector da edificacion, a identificacion
dos axentes e a sua idoneidade.

c) O impulso da informacion dos axentes e usuarios, mediante a elaboraciéon de estudos,
bases de datos e guias orientados @ mellora da calidade.

d) O recofiecemento da excelencia no proceso edificatorio, mediante o recofiecemento oficial
de distintivos de calidade e a stia promocion nas edificacidns da Comunidade Auténoma de
Galicia.

e) O fomento de acciéns que contriblan a mellorar a eficiencia enerxética dos edificios e
vivendas.

f) O desenvolvemento de accidns formativas dos axentes da edificacion.

g) Cantas accidns estean orientadas @ mellora da calidade da edificacion.

Artigo 81°.-Eficiencia enerxética.

A Administracién autondmica poderd adoptar medidas de fomento que contriblan a
mellorar a eficiencia enerxética dos edificios e vivendas. Entre outras, poderd levar a cabo as

seguintes actuacidns:

a) Apoiar a implantacion de soluciéns técnicas que melloren o rendemento enerxético das
vivendas existentes.

b) Potenciar as vivendas de consumo enerxético baixo.

c) Fomentar a implantacion da arquitectura bioclimatica, asi como o uso de materiais e
produtos da construcién autdctonos e ecoldxicos acreditados.
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d) Promover plans de renovacién de electrodomésticos e da iluminacién de baixo consumo
de edificios e vivendas.

e) Promover a utilizacidon de fontes de enerxia renovables ou a produciéon combinada de calor
e electricidade nos edificios novos e usados.

f) Estimular as empresas de construcién a utilizar sistemas integrados de xestiéon ambiental,
especialmente o sistema comunitario de xestion e auditoria ambiental.

g) Desenvolver programas de auditoria enerxéticos para impulsar actuaciéns de aforro e
mellora da eficacia enerxética.

h) Desenvolver acciéons que permitan estender a utilizacion de etiquetas ecoldxicas e
enerxéticas a todo o equipamento do fogar.

Artigo 82°.-Medidas financeiras.

1. As administracidns publicas estableceran medidas financeiras para contribuir 4 mellora da
calidade, da innovacién e da sustentabilidade de edificios e vivendas.

2. As medidas financeiras concedidas para estes fins poderan ser préstamos cualificados,
subsidiacion do tipo de xuros destes, subvencions a fondo perdido ou calquera outra que
determine a Administracion.

3. Poderdn acceder &s devanditas axudas, nos termos en que se determine

regulamentariamente, as/os axentes promotores de vivendas de nova construcién ou de
rehabilitacion e as persoas usuarias das vivendas.

TiTULO IV PROTECCION DOS ADQUIRENTES E ARRENDATARIOS DE VIVENDA

CAPITULO | PUBLICIDADE E INFORMACION

SECCION PRIMEIRA PUBLICIDADE NA OFERTA DE VENDA

Artigo 83°.-Caracteristicas da publicidade.

1. A publicidade na oferta de venda axustarase aos principios de boa fe e veracidade e non
conterd informaciéns nin omitird datos esenciais que poidan inducir ao erro aos seus
destinatarios.
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2. As caracteristicas, condiciéns, prestacions e garantias das vivendas, anexos, servizos e
instalacions comuns ofrecidas na publicidade seran exixibles pola persoa compradora, ainda
cando non figuren expresamente no contrato de compravenda asinado.

Artigo 84°.-Contido minimo da publicidade.

1. A publicidade na oferta de venda deberd sinalar, se é o caso, a condicién de protexida da
vivenda e, no caso de vivendas en construcion, a data de concesion da licenza urbanistica e
nomeadamente os usos e o numero de plantas e de vivendas autorizadas.

2. Cando se trate de vivendas integradas nun complexo inmobiliario, farase constar
expresamente esta circunstancia na publicidade e indicarase se as instalaciéons ou os
servizos a que se fai referencia corresponden a un sé edificio, a varios ou a elementos
comuns a todo o complexo.

3. As alusidns publicitarias & superficie das vivendas entenderanse referidas a superficie util,
nos termos contidos no artigo 5 desta lei.

Cando se ofrezan vivendas con anexos, tales como rochos, prazas de garaxe ou outros
espazos andlogos, a publicidade indicard a sua superficie til, localizacién e, se é o caso, o
caracter inseparable ou independente da vivenda.

Artigo 85°.-Publicidade sobre o prezo.

1. A publicidade sobre o prezo de venda dunha vivenda destacara con claridade o importe do
seu prezo final total, especificandose que o IVE estd incluido.

O prezo dos anexos, cando sexan inseparables da vivenda, entenderase comprendido no
prezo de venda. Nos restantes casos, a publicidade indicard o seu prezo, facéndose constar
con claridade que non esta incluido no prezo final da vivenda.

De se omitir a referencia expresa ao IVE ou ao prezo dos anexos, entenderase que o prezo
publicitado inclie todos os conceptos.

2. Se se inclue na publicidade informacion sobre formas de pagamento aprazado do prezo,
deberase indicar se se exixe unha entrada inicial, asi como o niumero total de prazos e o seu
vencemento.

SECCION SEGUNDA INFORMACION NA OFERTA DE VENDA

Artigo 86°.-Deber de informacién por escrito.

A/o axente promotor e as/os axentes inmobiliarios deberan proporcionarlles as persoas
interesadas na adquisicidon informacion basica sobre as suas caracteristicas, por escrito e
antes de formalizar o contrato.
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Artigo 87°.-Contido da informacioén.

1. A informacioén incluird, ademais das menciéns a que fai referencia o artigo 84 desta lei, as
seguintes:

a) A identificacion da/o axente promotor e o construtor.

b) O réxime xuridico da vivenda, de se tratar de vivenda protexida, especificando as
condicions para o acceso a propiedade das vivendas e, se é o caso, para obter axudas
financeiras.

c) A localizacion do edificio.

d) A indicacion de se a vivenda esta rematada, en construcién ou simplemente proxectada,
sinalando, se é o caso, o prazo de construcion e a data de entrega da vivenda.

e) A descricion da vivenda e, se é o caso, dos elementos vinculados a ela, facéndose mencion
expresa a etiqueta de eficiencia enerxética.

f) A superficie util da vivenda, nos termos previstos nesta lei.
g) O prezo de venda e as condicidns basicas de financiamento.
h) A entidade financeira que garanta as cantidades entregadas a conta.

2. No caso de prevision de subrogacién no préstamo hipotecario, incluirase na informacion a
parte de gravame que corresponde a cada unha das vivendas na distribucion da
responsabilidade hipotecaria, asi como a indicacién do ndmero de prazos, importe de cada
un deles e data do seu vencemento.

3. De se tratar dunha vivenda protexida, a informacién debera facer referencia, ademais, ao
réxime de proteccién a que esta acollida a vivenda, & data da cualificacion provisional ou, se
é o caso, definitiva e & expresidon de que a vivenda debera dedicarse a residencia habitual e
permanente do titular.

4. En todo caso deberase ofrecer informacion separada da superficie Gtil dos anexos e da sua
situacion.

Artigo 88°.-Exame da documentacién antes da perfeccién do contrato.
Antes de formalizar o contrato, o futuro adquirente dunha vivenda poderd exixir a exhibicion

ante el da documentacion xustificativa da informacion recollida no artigo anterior, co
obxecto de que a poida examinar.

SECCION TERCEIRA INFORMACION NA OFERTA DE ARRENDAMENTO
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Artigo 89°.-Deber de informacién por escrito.

Na oferta de vivendas en réxime de arrendamento, o arrendador ou o oferente que se
dedique no desenvolvemento da sua actividade empresarial ou profesional ao arrendamento
de vivendas debera proporcionarlles as persoas interesadas en arrendar unha vivenda
informacion basica sobre as caracteristicas desta, por escrito e antes da formalizacién do
contrato.

Artigo 90°.-Contido da informacién.

Na oferta de vivendas en réxime de arrendamento deberanse especificar os seguintes
extremos:

a) As caracteristicas, os servizos e as instalaciéns de que dispén a vivenda e as condiciéns de
uso.

b) A renda contractual e a sta formula de actualizacion.
c) A duracion do contrato.

d) Os gastos repercutibles.

CAPITULO Il VENDA DE VIVENDAS

SECCION PRIMEIRA VENDA DE VIVENDAS EN PROXECTO OU EN CONSTRUCION

Artigo 91°.-Requisitos previos.

1. A/o axente promotor podera vender as vivendas en fase de proxecto ou en construcion
sempre que reuna o0s seguintes requisitos:

a) Ter sobre o solo sobre o que se vai localizar o dereito de propiedade ou de superficie
inscrito no rexistro da propiedade sen cargas ou gravames que impidan a sua libre
dispofiibilidade.

b) Dispofier da licenza urbanistica e das demais autorizaciéns precisas pola normativa
aplicable.

c) Outorgar a escritura de declaracion de obra nova en construcion.

2. O incumprimento destes requisitos permitiralle & persoa compradora a resolucién do
contrato se chegar a formalizarse, coas indemnizacidns que procedan, sen prexuizo da
imposicién 4 persoa vendedora das sancions pertinentes.
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Artigo 92°.-Contrato de compravenda en proxecto ou en construcion.

1. O contrato de compravenda en proxecto ou en construcién debera conter as seguintes
especificacidns:

a) O réxime de proteccién a que, se é o caso, esta acollida ou pretende acollerse a vivenda.

b) O prazo previsto de finalizacidn da obra e entrega das vivendas, asi como as penalizaciéns
que correspondan polo seu incumprimento.

c) As condicidns econdmicas e financeiras da venda.
d) A superficie da vivenda e os seus correspondentes anexos.
e) A cota de participacidn que corresponda con relacién ao total do valor do inmoble.

f) As servidumes, as cargas e os gravames que recaian sobre a vivenda e 0s seus anexos ou
sobre os elementos comuns do edificio.

g) As clausulas obrigatorias establecidas por disposicion legal.
2. Unha vez asinado o contrato, entregaranselle & persoa compradora:
a) Os estatutos da comunidade de propietarios, se os houber.

b) A documentacion en que se especifiquen os materiais e as calidades que se empregaran
na construcién da vivenda e dos elementos comuns do edificio.

3. Cando exista discrepancia en prexuizo da persoa compradora entre a informacién
subministrada con anterioridade @ venda e o contrato, aquela tera dereito a unha rebaixa
proporcional do prezo ou a unha indemnizacién equivalente, sen prexuizo da sta facultade
de resolver o contrato, cando sexa procedente, nos termos establecidos na lexislacion civil.

Artigo 93°.-Correspondencia entre a construcién e o proxecto.

1. A construcién da vivenda e do edificio ou complexo inmobiliario en que se sitle deberase
axustar as especificacions contidas no proxecto, sen prexuizo das modificaciéons que, por
exixencias técnicas, sexa necesario realizar durante o proceso construtivo, nos termos
dispostos nos puntos seguintes.

2. Cando, por circunstancias non previsibles no momento de elaborar o contrato, sexa
necesario realizar modificacions nos materiais da construcion, substituiranse os inicialmente
descritos por outros de calidade andloga, sen variacidon no prezo, agas consentimento
expreso da persoa compradora.

3. Sera necesario igualmente o consentimento expreso da persoa compradora para realizar
modificaciéns que consistan en:

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.

47 de 68



lex.gal onTa

a) Suprimir servizos.

b) Impofier novas cargas ou gravames.

c) Alterar a distribucion de espazos en elementos de aproveitamento comun ou privativo.
d) Crear novos espazos construtivos ou cambiar de natureza xuridica os xa configurados.

e) Constituir ambitos de comunidade distintos dos considerados no proxecto técnico de
obra, con edificios con que se forme un complexo inmobiliario.

4. O incumprimento das disposicidons contidas neste artigo facultara a persoa compradora a
resolver o contrato, coas indemnizacions a que houber lugar, sen prexuizo da imposicion a
persoa vendedora das sancidns que procedan.

Artigo 94°.-Pagamento de cantidades anticipadas a conta do prezo total da vivenda.

1. A/o axente promotor poderd percibir das persoas compradoras cantidades anticipadas a
conta do prezo total convido das vivendas.

2. As cantidades anticipadas seran depositadas nunha conta bancaria aberta para eses
efectos pola/o axente promotor.

3. Cando se trate de vivendas protexidas, a/o axente promotor deberda obter unha
autorizacion da consellaria competente en materia de vivenda, logo da solicitude, en que se
acredite ou garanta que se cumpren os seguintes requisitos:

a) A previa obtencién da cualificacién provisional.

b) A acreditacion mediante unha certificacién rexistral da titularidade e liberdade de cargas
do soar, agds as constituidas en garantia de devolucion dos préstamos cualificados
concedidos para a construcion das vivendas.

Artigo 95°.-Garantia de devolucion de cantidades anticipadas.

1. A entrega de cantidades anticipadas a conta do prezo total da vivenda obrigara a/o axente
promotor a garantir a sta devolucion, xunto cos xuros legais do difieiro incrementado en
dous puntos ata o0 momento de se facer efectiva a devolucién, para o caso de que, por
calquera causa, a construcion 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 indemnizacién de danos e perdas que proceda.

2. Admitirase a constitucion de calquera forma de garantia admitida en dereito.

3. As garantias s6 se extinguiran cando a/o axente promotor probe a entrega das vivendas xa
rematadas e tras obter a correspondente licenza de primeira ocupacion expresamente ou
por silencio administrativo.
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Artigo 96°.-Entrega de vivendas.

1. As vivendas rematadas non poderan ser entregadas mentres non se outorgue,
expresamente ou por silencio administrativo, a licenza de primeira ocupacion e a
cualificacion definitiva, de se tratar de vivendas protexidas.

2. No momento da entrega da vivenda, o comprador recibird a documentaciéon que
corresponde ao comprador de vivenda de nova construcion rematada que non recibise de
modo anticipado, nos termos recollidos no artigo 99 desta lei.

SECCION SEGUNDA VENDA DE VIVENDAS REMATADAS

Artigo 97°.-Requisitos previos.

A/o axente promotor que pretenda vender vivendas de nova construcién rematadas deberd
dispofier da licenza de primeira ocupacidn concedida expresamente ou por silencio positivo e
a cualificacion definitiva de se tratar de vivendas protexidas.

Artigo 98°.-Contrato de compravenda e informacién.

Cando exista discrepancia en prexuizo da persoa compradora entre a informacion
subministrada con anterioridade @ venda e o contrato, aquela terd dereito a unha rebaixa
proporcional do prezo ou a unha indemnizacién equivalente, sen prexuizo da sta facultade
de resolver o contrato, cando sexa procedente, nos termos establecidos na lexislacion civil.

Artigo 99°.-Entrega de documentacién ao comprador.

1. Ao tempo de se asinar o contrato, a/o axente promotor deberalle entregar ao comprador
de vivenda de nova construcién rematada a seguinte documentacion:

a) O libro do edificio, agds que conste en poder da comunidade de propietarios, caso en que
bastara coa entrega do manual da vivenda.

b) Os estatutos que rexerdn a comunidade de propietarios, se os houber.
c) A documentacion relativa a hipoteca, de se constituir.

Igualmente, se a vivenda pertence a un edificio en réxime de propiedade horizontal en que se
designasen os érganos de goberno da comunidade, fardselle entrega ao comprador dunha
certificacidon expedida polo secretario, co visto e prace do presidente, de que se acha ao
corrente no pagamento dos gastos xerais ou, se é o caso, unha certificacién indicativa dos
que se deben, agds que o vendedor fose expresamente exonerado desta obriga polo
comprador.
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2. A documentacion comprendida no punto anterior debera ser entregada nas segundas e
sucesivas transmisions da vivenda, agas a relativa 4 hipoteca, se fose cancelada.

CAPITULO Il ARRENDAMENTO DE VIVENDAS

SECCION PRIMEIRA REQUISITOS PARA O ARRENDAMENTO

Artigo 100°.-Requisitos previos.

Sen prexuizo dos requisitos establecidos pola lexislacién de arrendamentos urbanos, toda
vivenda que pretenda arrendarse debe dispofier da licenza de ocupacién, outorgada
expresamente ou por silencio, e a cualificacion definitiva de se tratar de vivenda protexida.

Artigo 101°.-Entrega de documentacién.

Ao tempo de se asinar o contrato, a persoa arrendadora deberalle entregar 3 persoa
arrendataria a seguinte documentacion:

a) Copia da licenza de primeira ocupacién, ou do recibo da presentacién da sua solicitude, e
copia da cualificacidn definitiva de se tratar de vivenda protexida.

b) Copia dos estatutos da comunidade de propietarios, de existiren.

c) A documentacién da vivenda que lle permita facer un uso responsable desta e,
nomeadamente, o certificado de eficiencia enerxética e as instrucions para actuar no caso de
emerxencia.

SECCION SEGUNDA DEPOSITO DAS FIANZAS DOS ARRENDAMENTOS DE VIVENDAS

Artigo 102°.-Establecemento de fianza.

1. Nos termos establecidos na lexislacion de arrendamentos urbanos, para levar a cabo o
contrato de arrendamento de vivenda sera obrigatoria a prestacidn pola persoa arrendataria
dunha fianza en metalico, 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 tempada a
contia da fianza calcularase proporcionalmente ao prazo de duracién do contrato, se ben
tendo en conta que a base do calculo sera de dias mensualidades por ano de duracién, nos
termos establecidos na lexislacién de arrendamentos urbanos.
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3. 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 diminda, ata
facerse igual a unha mensualidade da renda vixente ao tempo da prérroga.

A actualizacion da fianza durante o periodo de tempo en que o prazo pactado para o
arrendamento exceda os cinco anos rexerase polo que estipulen as partes para o efecto. A
falta de pacto especifico, aplicarase a fianza o acordado sobre actualizacion da renda.

4. O saldo da fianza que deba ser restituido & persoa arrendataria ao final do arrendamento
devengard o xuro legal logo de que transcorra un mes desde a entrega das chaves sen que
se fixese efectiva a devandita restitucion.

5. As partes poderan pactar calquera tipo de garantia adicional do cumprimento pola persoa
arrendataria das suas obrigas.

6. Quedan exceptuadas da obriga de prestar fianza as administracions 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.

Artigo 103°.-Depésito.

1. As persoas arrendadoras depositaran as fianzas e as suas actualizaciéns no Instituto
Galego da Vivenda e Solo ou nas entidades xestoras concertadas, nos termos que se
determinen regulamentariamente.

2. As empresas, entidades ou administracidns publicas que presten subministraciéons ou
servizos deberdn depositar no Instituto Galego da Vivenda e Solo as fianzas que exixan aos
aboados por calquera concepto na formalizacion dos contratos que afecten os edificios e
vivendas.

3. De se incumprir a obriga de depdsito, reclamarase o seu importe, incrementado no xuro
legal ata o momento en que se realice aquel, sen prexuizo das sanciéns administrativas que
procedan.

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

4. O importe das fianzas depositadas poderd ser destinado & promocion publica de vivendas
protexidas e ao cumprimento das politicas de fomento do dereito & vivenda previstas nesta
lei, sempre que quede garantida a devolucién de fianzas que sexan reclamadas en tempo e
forma.

Artigo 104°.-Responsabilidades.

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.

51 de 68



lex.gal o

A Administracién autondmica non resultara afectada polas controversias e exixencia de
responsabilidades que poidan suscitarse entre os contratantes por causa de arrendamento,
que quedaran reservadas a xurisdicion ordinaria.

CAPITULO IV ARBITRAXE

Artigo 105°.-Arbitraxe de vivenda.

1. A resolucion das queixas ou reclamaciéns das persoas adquirentes ou usuarias da vivenda
podera someterse ao sistema arbitral de resolucion de conflitos.

2. A Xunta de Galicia creara organismos arbitrais especializados que resolveran os conflitos
que os afectados acorden someter ao seu cofiecemento, cos efectos previstos na normativa
xeral de arbitraxe.

Por decreto do Consello da Xunta determinaranse o ambito territorial dos ditos organismos,
a sla composicion, organizacién e funcidns, o procedemento de tramitacién e resolucién de
conflitos e cantas cuestions sexan necesarias para o cumprimento dos seus fins.

TiTULO V INSPECCION E REXIME SANCIONADOR

CAPITULO | INSPECCION

Artigo 106°.-Competencias e actividade inspectora.

1. As administraciéns municipais realizaran as actividades de inspeccién que foren necesarias
para garantir o control da calidade das vivendas nos diversos momentos do proceso
edificatorio.

Igualmente, regularan o deber de inspeccion periddica dos edificios e vivendas e levardn a
cabo as actuacions de control necesarias para verificar o estado de conservacion deles, nos
termos previstos na normativa vixente.

2. Sen prexuizo das competencias que corresponden as administraciéns municipais, a
consellaria competente en materia de vivenda levara a cabo actividades de investigacion e a
comprobacién do cumprimento da normativa de vivenda conforme o establecido nesta lei e
nas suas normas de desenvolvemento.

3. O persoal ao servizo da Administracion publica competente en materia de vivenda ao que
se lle encomende expresamente o exercicio da actividade inspectora ten a condicion de
axente da autoridade. As actas redactadas no exercicio da sua funcion teran valor probatorio
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dos feitos que se reflicten nelas e fosen comprobados polo persoal de inspeccién, sen
prexuizo das probas que en defensa dos seus dereitos e intereses poidan sinalar ou achegar
as persoas interesadas.

4. As/os axentes inspectores poden realizar cantas actuacions resulten imprescindibles para
comprobar o cumprimento da normativa de vivenda. Asi mesmo, estan autorizados para
entrar e permanecer en inmobles suxeitos & actividade inspectora, respectando, en todo

caso, o dereito & intimidade persoal e familiar e a inviolabilidade do domicilio dos
interesados.

5. Correspondelles ds/aos axentes inspectores de vivenda o exercicio das seguintes funciéns:

a) A investigacién e comprobacion do cumprimento desta lei e as suas disposicions de
desenvolvemento, practicando as probas que resulten necesarias para tal fin.

b) A proposta de adopcion de medidas provisionais e definitivas para asegurar o
cumprimento da lexislacidn vixente, incluidas as de proteccion e restauraciéon da legalidade.

c) A proposta de incoacidon dos expedientes sancionadores e de medidas de proteccién e
restablecemento da legalidade que procedan.

Artigo 107°.-Informacién e colaboraciéon.

1. As administracidéns territoriais e as persoas fisicas e xuridicas, publicas ou privadas,
estaran obrigadas a lles proporcionar 3as/aos axentes inspectores os datos, informes,
antecedentes e xustificantes que sexan determinantes para verificar o cumprimento das
obrigas recollidas nesta lei, cos limites establecidos na normativa de proteccién de datos de
caracter persoal.

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

3. As compaiiias subministradoras dos servizos de auga, enerxia eléctrica, gas e calquera
outro servizo de subministracion facilitaran os datos dos consumos dos edificios e vivendas
asi como os relativos as fianzas dos contratos de subministracion formalizados.

4. As empresas, sociedades e axencias dedicadas & compravenda de bens inmobles ou
xestion de alugueres proporcionaran os datos relativos as condiciéns da transmision ou
aluguer das vivendas protexidas.

5. As persoas propietarias pofieran & disposicién das/os axentes inspectores o plan de
mantemento e conservacidon do edificio para os efectos de verificar o seu grao de
cumprimento.
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6. A achega dos datos a que se refiren os puntos anteriores non requirird o consentimento
dos afectados.

CAPITULO Il REXIME SANCIONADOR

SECCION PRIMEIRA INFRACCIONS DA NORMATIVA DE VIVENDA

Artigo 108°.-Infracciéns moi graves.
1. Son infraccidns moi graves das normas de edificacién:

a) A vulneracién das normas de calidade vixentes na Comunidade Auténoma de Galicia que
afecten a seguranza dos edificios e vivendas.

b) A neglixencia das/os axentes da edificaciéon durante o proceso construtivo cando dea lugar
a vicios ou defectos graves que afecten a seguranza da edificacion ou causen danos aos
destinatarios da vivenda de mais de 12.000 euros.

c) A falsidade nos documentos ou certificacions expedidos polas/os axentes da edificacién
durante o proceso construtivo, no seu favor ou de terceiros.

d) O incumprimento polas/os axentes da edificacion das condiciéons ou limitacions ao
exercicio da sua actividade establecidas nesta lei.

e) A transmision ou a cesion do uso da vivenda de nova construcion sen a preceptiva licenza
de primeira ocupacion, agas nos supostos previstos expresamente nesta lei.

f) A subministracién por parte das compaiiias de auga, gas, electricidade, telecomunicaciéns
e outros servizos comunitarios sen a existencia de licenza de primeira ocupacién e, de ser o
caso, sen a resolucién de cualificacion definitiva de vivenda protexida.

2. E infraccién moi grave das normas de utilizacién das vivendas o incumprimento dos
deberes de uso, mantemento, conservacion ou rehabilitaciéon da vivenda, cando se pofia en
risco a seguranza ou a habitabilidade do edificio ou da vivenda.

3. Son infracciéns moi graves das normas de vivendas protexidas, ademais das previstas no
punto anterior:

a) A falsidade nos feitos, documentos ou certificaciéns que resulten esenciais para obter a
cualificacion provisional ou definitiva.

b) Non obter a cualificacion definitiva por non se axustar a construcién ao proxecto
aprobado na cualificacién provisional.
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c) O incumprimento da obriga de destinar a vivenda protexida a residencia habitual e
permanente, agas os supostos excepcionais admitidos nesta Lei.

d) Ter a vivenda baleira, nos termos establecidos nesta lei.

e) O destino da vivenda protexida a usos distintos ao residencial sen contar coa preceptiva
autorizacion autonomica.

f) O destino da vivenda protexida a usos distintos dos establecidos na resolucién de
cualificacion definitiva.

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

h) A percepcion de sobreprezos, primas ou cantidades distintas ao prezo na transmision ou
no arrendamento de vivendas protexidas.

i) A falsidade de feitos, documentos ou certificaciéns que fosen tomados en consideracion
pola Administracion para a adxudicacion da vivenda protexida.

j) A utilizacion de mais dunha vivenda, agas nos casos expresamente previstos nesta lei.

k) O subarrendamento, de modo oculto ou manifesto, ou a cesién da totalidade ou de parte
da vivenda adxudicada, mesmo a titulo non oneroso.

) A transmisién da vivenda protexida inter vivos, en segunda ou sucesivas transmisiéns,
antes do transcurso do prazo de cinco anos desde a data de elevacién a escritura publica do
contrato de compravenda sen a preceptiva autorizacion administrativa.

m) A transmisidon das vivendas protexidas sen seguir o procedemento establecido nos
artigos 64 e 65 desta lei.

4. Son infracciéns moi graves en materia de proteccion das persoas consumidoras e usuarias:

a) O incumprimento reiterado dos principios de boa fe e veracidade, asi como a inducién a
confusién na publicidade dirixida 4 venda ou arrendamento de vivendas.

b) A omisién reiterada na informacién da oferta de venda dos datos de contido obrigatorio
previstos nesta lei.

5. Asi mesmo, son infracciéons moi graves:

a) A falsidade dos datos exixidos para obter os préstamos, subvenciéns e axudas previstos
nesta lei.

b) O destino dos préstamos, subvencidns e axudas previstos nesta lei a finalidades
diferentes das determinantes do seu outorgamento.
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Artigo 109°.-Infracciéns graves.
1. Son infraccidns graves das normas de edificacién:

a) A vulneracion das normas de calidade vixentes na Comunidade Auténoma de Galicia que
non afecten a seguranza dos edificios e vivendas.

b) A neglixencia das/os axentes da edificaciéon durante o proceso construtivo cando dea lugar
a vicios ou defectos graves que non afecten a seguranza da edificacion ou causen danos aos
destinatarios da vivenda superiores a 1.200 euros e iguais ou superiores a 12.000 euros.

c) A inexactitude dos documentos ou certificacions expedidos polas/os axentes da
edificacion durante o proceso construtivo, cando dela deriven prexuizos a terceiros.

d) O incumprimento pola/o axente da obriga de rexistrarse no rexistro de axentes da
edificacion que se cree ao abeiro desta lei.

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

f) Non visar os contratos de compravenda ou arrendamento das vivendas protexidas na sua
primeira transmision.

2. E infraccién grave das normas de utilizacién das vivendas:

a) O incumprimento dos deberes de uso e mantemento das vivendas cando se causen danos
a estas superiores a 1.200 euros.

b) O incumprimento dos deberes de conservacién ou rehabilitacidn da vivenda, cando non se
pofia en risco a seguranza ou habitabilidade do edificio ou da vivenda.

c) O incumprimento do deber de realoxamento ou o impedimento do dereito de retorno por
parte do arrendador da vivenda.

3. Son infraccions graves das normas de vivendas protexidas, ademais das previstas no punto
anterior:

a) A falsidade nos feitos, documentos ou certificaciéns non esenciais para obter a
cualificacion provisional ou definitiva.

b) Deixar a vivenda desocupada sen xusta causa recofiecida pola Administracion.

c) A inadecuacién entre o proxecto de execucion de obras 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.
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d) O incumprimento pola/o axente promotor da obriga de formalizar a compravenda de
vivendas protexidas en escritura publica, ou o incumprimento da obriga de facer constar na
escritura publica as prohibicions e limitacions a facultade de dispofier das vivendas.

e) O incumprimento pola/o axente promotor da obriga de elevar a escritura publica en prazo
os contratos de compravenda formalizados con anterioridade a cualificacién definitiva.

f) Non lle comunicar ao Rexistro Unico de Demandantes de Vivenda 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.

g) A falsidade dos feitos, documentos ou certificacions que non foron tomados en
consideracion pola Administracion para a adxudicacion da vivenda protexida.

h) Non ocupar a vivenda protexida no prazo establecido no artigo 59.3° sen xusta causa
declarada pola Administracion.

i) Non desocupar a vivenda no prazo fixado no correspondente requirimento da
Administracion.

j) A venda das vivendas protexidas para aluguer sen contar coa autorizaciéon administrativa
exixida no artigo 63.3° desta lei ou a alteracién das condicidns fixadas pola consellaria
competente en materia de vivenda.

k) A utilizacién dunha vivenda protexida sen titulo legal para isto.
4. Son infracciéns graves das normas de proteccién das persoas consumidoras e usuarias:

a) O incumprimento dos principios de boa fe e veracidade, asi como a inducién a confusién na
publicidade dirixida & venda ou ao arrendamento de vivendas.

b) A omisién na informacion da oferta de venda dos datos de contido obrigatorio previstos
nesta lei.

c) O incumprimento dos requisitos exixibles para proceder ao arrendamento da vivenda ou a
sua venda en proxecto, en construcion ou rematada, e nomeadamente o incumprimento das
exixencias relativas ao depdsito das fianzas.

d) A non adecuacién da vivenda, do edificio ou do complexo inmobiliario as especificacions do
proxecto, cando se trate de vivendas adquiridas en proxecto ou construcién e non concorran
as circunstancias sinaladas no artigo 93 desta lei.

5. Asi mesmo, é infraccion grave a obstrucion ou omisiéon de colaboracion coas
administracions publicas competentes para realizar as actividades de inspeccién previstas
nesta lei.
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Artigo 110°.-Infraccions leves.

1. Son infracciéns leves das normas de edificacion:

a) A neglixencia das/os axentes da edificacién durante o proceso construtivo cando dea lugar
a vicios ou defectos leves que non afecten a seguranza da edificaciéon ou causen danos aos

destinatarios da vivenda iguais ou inferiores a 1.200 euros.

b) A inexactitude dos documentos ou certificaciéns expedidos polas/os axentes da
edificacion durante o proceso construtivo, cando dela non deriven prexuizos a terceiros.

c) As omisions ou incorreccidns relevantes en calquera dos datos ou documentos que deben
figurar no libro do edificio.

2. E infraccion leve das normas de utilizacién das vivendas o incumprimento dos deberes de
uso e mantemento, cando non se pofia en risco a seguranza ou a habitabilidade da
edificacion.

3. Son infracciéns leves en materia de vivendas protexidas, ademais das previstas no punto
anterior:

a) Non visar os contratos de compravenda das segundas ou sucesivas transmisions de
vivendas protexidas.

b) Incumprir as obrigas de xestién e administracion das vivendas protexidas.
4. Son infraccions leves en materia de proteccién das persoas consumidoras e usuarias:

a) Non incluir no contrato de compravenda ou arrendamento de vivenda protexida as
clausulas legais ou o contido obrigatorio establecido nesta lei.

b) O incumprimento do deber de entregar ao comprador ou arrendatario da vivenda a
documentacién exixible conforme esta lei.

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

d) O incumprimento das formalidades establecidas nesta lei para o depdsito das fianzas.

e) A falta de actualizacién do importe da fianza, no caso de prérroga do contrato de
arrendamento, ou de actualizacion da sua renda inicial.

f) A constitucién do depdsito da fianza fora do prazo establecido para o efecto.

5. Terdn, asi mesmo, a cualificacion de infraccions leves os restantes incumprimentos das
disposiciéns recollidas nesta lei non previstos nos artigos precedentes.
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Artigo 111°.-Responsabilidade.

1. Seran sancionadas polos feitos constitutivos das infraccidns previstas nesta lei as persoas
fisicas ou xuridicas que resulten responsables delas, ainda a titulo de simple inobservancia.

Cando a responsabilidade dos feitos constitutivos de infraccidon corresponda a unha persoa
xuridica, poderan considerarse responsables, ademais, as persoas fisicas integrantes dos
seus Organos de direccidn que autorizasen ou consentisen a comision da infraccion. As ditas
persoas fisicas serdn consideradas responsables, en todo caso, se a persoa xuridica se
extinguir antes de ser sancionada.

2. Cando un mesmo suxeito resultar responsable de feitos constitutivos de infracciéns de
diversa natureza, as sancidéns impostas teran entre si caracter independente. Igualmente,
teran caracter independente as sancidns impostas a varios suxeitos pola comision da mesma
infraccion.

3. Cando unha infraccion afecte varias vivendas, ainda que pertenzan ao mesmo edificio,
poderanse impofier tantas sanciéns como infracciéns se cometesen en cada vivenda.

4. A responsabilidade das/os distintas/os axentes da edificacién exixirase de acordo co
reparto de funciéns e atribucions realizado nesta lei e na normativa de ordenacién da
edificacion.

SECCION SEGUNDA SANCIONS

Artigo 112°.-Multas e graduacién.

1. As infraccions tipificadas nesta lei seran sancionadas con multas nas seguintes contias:
a) As infraccidns leves, con multa de 300 ata 6.000 euros.

b) As infraccions graves, con multa de 6.001 ata 60.000 euros.

c) As infraccidons moi graves, con multa de 60.001 ata 1.000.000 de euros.

2. Cando a infracciéon cometida sexa a tipificada na alinea h) do artigo 108.3° a contia da
sancion non resultarad inferior ao quintuplo da diferenza entre o sobreprezo, prima ou
cantidade percibida e o prezo maximo legal cando se trate de arrendamento, e ao duplo da
dita diferenza no caso de compravenda.

3. Cando a infracciéon cometida sexa non ter depositado a fianza ou as suas actualizaciéns
nos arrendamentos de vivendas ou nos contratos de subministracions e servizos, a multa
non poderd ser inferior ao depdsito debido. No suposto de regularizacion da demora no
ingreso das fianzas de forma voluntaria e sen requirimento por parte da Administracion, non
se impofiera sancién ningunha, sen prexuizo do aboamento dos xuros legais polo tempo en
que se demorase o ingreso.
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4. Se da comisién dunha infraccién resultar un beneficio para a persoa infractora superior ao
importe da sancién, incrementarase o dito importe na contia necesaria para alcanzar a
equivalente ao beneficio obtido.

5. Na graduacién da contia da sancidn terase especialmente en conta o prexuizo causado, o
enriquecemento inxusto, a existencia de intencionalidade ou reiteracion e a reincidencia pola
comisién no termo dun ano de mais dunha infraccion da mesma natureza cando asi fose
declarada por resolucion firme.

Considerarase circunstancia atenuante o cesamento da conduta de modo voluntario tras a
oportuna inspeccion ou advertencia, asi como a realizacidon de obras de reparacidén antes da
resolucién do procedemento sancionador. Seran circunstancias agravantes o incumprimento
dos requirimentos efectuados pola Administracién ou a obstrucién da funcién inspectora.

As circunstancias previstas neste punto non se terdn en conta para os efectos de graduacién
da sancién cando a sua concorrencia sexa exixida para a comisidén das condutas tipicas.

SECCION TERCEIRA OUTRAS MEDIDAS

Artigo 113°.-Medidas complementarias.

Aos autores de infraccions graves e moi graves declaradas por resolucidn ou sentenza firme
poderaselles aplicar as seguintes medidas:

a) A inhabilitacidn para participar en promocidns de vivendas protexidas da Comunidade
Auténoma de Galicia durante o prazo maximo de seis anos, para as infraccidns graves, e de
dez anos, para as infraccidons moi graves.

Se a inhabilitacién recae sobre unha persoa xuridica, resultardn tamén inhabilitadas as
persoas fisicas integrantes dos seus 6rganos de direccidon que autorizasen ou consentisen a
comisiéon da infracciédn. Se a persoa xuridica se extinguir antes de cumprir o prazo de
inhabilitacion, esta estenderase as empresas ou sociedades en que aquelas persoas fisicas
desempeiien cargos de toda indole ou participen no seu capital social, por si ou por persoa
interposta.

b) A descualificacion da vivenda, coa perda dos beneficios percibidos, cando se trate de
infracciéns moi graves ao réxime de vivendas protexidas, cos efectos recollidos no artigo
45.6° desta lei.

c) A perda das axudas econdmicas e financeiras recibidas, coa conseguinte devolucidén, cos
xuros legais que correspondan, das cantidades percibidas, no caso de infraccions ao réxime
de financiamento protexido na promocién e acceso as vivendas, sen prexuizo do que
estableza a normativa de subvenciéns de Galicia.
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d) Nas vivendas protexidas de promocidn publica, a resolucién do contrato de compravenda
ou de arrendamento.

Artigo 114°.-Reposicién, indemnizacién, reintegro e reparacion.

1. As responsabilidades administrativas que deriven do procedemento sancionador regulado
nesta lei seran compatibles coa exixencia & persoa infractora da reposicién ao seu estado
orixinario da situacién alterada, asi como coa indemnizacion polos danos e perdas causados.

2. Nas resoluciéns dos procedementos sancionadores poderaselles impofer as persoas
infractoras, se for o caso, a obriga de reintegrar as cantidades indebidamente percibidas, asi
como a realizacion das obras de reparacion e conservacién que sexan procedentes e as
necesarias para acomodar a edificaciéon ao proxecto aprobado ou & normativa vixente, sen
prexuizo das obrigas de indemnizacién de danos e perdas que puideren ter lugar.

SECCION CUARTA COMPETENCIAS, PROCEDEMENTO E EXECUCION FORZOSA

Artigo 115°.-Competencias.
Os 6rganos competentes para a imposicion de sancidéns seran os seguintes:

a) As persoas que desemperfien o cargo de alcalde, cando se trate da comision de infraccidons
leves e graves das normas de edificacién e utilizacidn das vivendas.

b) As persoas titulares das delegacidns provinciais da consellaria competente en materia de
vivenda, cando se trate da comisién de infracciéns leves e graves das normas de vivenda
protexida ou de proteccidn das persoas consumidoras e usuarias ou de calquera outra
infraccion leve ou grave prevista nesta lei non atribuida a outro 6rgano.

c) A persoa titular da consellaria competente en materia de vivenda, no caso de infracciéns
moi graves ata 600.000 euros.

d) O Consello da Xunta, cando se trate de infraccidns moi graves superiores a 600.000 euros.
Artigo 116°.-Prazo maximo.

O prazo maximo para a resolucién do procedemento sancionador serd de doce meses, a
partir da data do acordo de incoacién.

Artigo 117°.-Execucién forzosa.

1. A execucién das resoluciéns recaidas nos expedientes sancionadores poderase realizar
mediante a aplicacién das medidas de execucidn 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.
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2. No caso de imposicién da obriga de realizar obras a que se refire o artigo 114.2° desta lei,
no mesmo acto da notificacion da resolucién sancionadora a persoa infractora sera requirida
para a execucion daquelas no prazo maximo sinalado, que podera ser prorrogado por causa
xustificada e por un periodo non superior @ metade do inicialmente establecido.

3. Para compeler ao cumprimento por parte da persoa obrigada, a Administracién, a partir
do momento de notificaciéon da orde de execucion, podera impofier multas coercitivas entre
300 e 6.000 euros, con periodicidade minima mensual, mentres a persoa infractora non
repare a causa que motivou a sancion.

A contia global das multas coercitivas non superara o montante do importe das obras que se
deban realizar. De se superar tal importe, a Administracion deberd acudir, se for o caso, a
execucion subsidiaria. Nese caso, o importe dos gastos, danos e perdas liquidarase de forma
provisional e exixirase por via executiva antes da execucién, agds que a persoa infractora
preste garantia suficiente.

Artigo 118°.-Condonacién e mutuo acordo.

1. O cumprimento das obrigas impostas nas resolucions sancionadoras dentro do prazo
establecido podera dar lugar a que o 6rgano que ditou a resolucidn acorde, por solicitude da
persoa interesada, a condonacion parcial ata un 75% da multa imposta.

2. Os procedementos de execucidn forzosa poderdn finalizar por mutuo acordo cando a
persoa propietaria acepte voluntariamente o programa de actuacidns sobre a vivenda
ofrecido pola Administracién para a sua posta en valor e a adecuacién as exisencias de
calidade e habitabilidade exixidas pola normativa vixente.

SECCION QUINTA PRESCRICION

Artigo 119°.-Prazos.

1. As infraccidns tipificadas nesta lei e as accidns para exixir as sancions prescribirdn 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 seran inferiores, no referente & aparicion de defectos de obra,
aos establecidos nos prazos de garantia da normativa de ordenacién da edificacion.

2. O prazo de prescriciéon das infraccidons comezard a computarse desde o dia en 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.
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O prazo de prescricion das infracciéns interromperase mediante a iniciacién, co
coflecemento da persoa interesada, do procedemento sancionador, e reiniciarase o computo
do prazo se o expediente sancionador estiver paralizado durante un mes por causa non
imputable & presunta responsable.

3. O prazo de prescricion das accidéns para exixir as sanciéns comezara desde o dia seguinte a
aquel en que adquira firmeza a resolucién pola que se impdn a sancién ou, no caso de que se
recorrese contra ela, desde que transcorra o prazo mdaximo para resolver o recurso
procedente sen que se ditase e notificase a conseguinte resolucién expresa.

O dito prazo interromperase mediante a iniciacidn, co cofiecemento da persoa interesada, do
procedemento de execucién, e reiniciarase o coOmputo do prazo se aquel permanece
paralizado durante un mes por causa non imputable & persoa infractora.

Disposiciéns adicionais

Primeira.-Planeamento urbanistico.

De conformidade co establecido no artigo 85.3 da Lei 9/2002, do 30 de decembro, de
ordenacion urbanistica e de proteccion do medio rural de Galicia, na tramitaciéon do Plan
Xeral de Ordenacién Municipal os concellos deberdn solicitar da consellaria competente en
materia de vivenda un informe sobre o cumprimento dos estandares referidos a reservas de
solo para vivendas suxeitas a réximes de protecciéon e sobre a adecuacién do plan a
normativa de habitabilidade.

O devandito informe debera ser emitido no prazo dun mes. Transcorrido este prazo sen que
se emitise aquel, poderase continuar o procedemento de aprobacidn.

Segunda.-Modificacién da Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacién urbanistica e de
proteccién do medio rural de Galicia.

Modificase a disposicién adicional terceira da Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion
urbanistica e de proteccion do medio rural de Galicia, que quedara redactada nos seguintes
termos:

«Disposicion adicional terceira. Nucleos rurais preexistentes de caracter tradicional
afectados pola lexislacion de costas.

1. Aos nucleos rurais preexistentes de caracter tradicional previstos na Lei 11/1985, do 22 de
agosto, de adaptacién da do solo a Galicia, seralles aplicable o réxime previsto no punto 3 da
disposicion transitoria terceira da Lei 22/1988, do 28 de xullo, de costas, asi como o
establecido no punto 3 da disposicion transitoria sétima e nos puntos 1 e 3 da disposicién
transitoria novena do Regulamento xeral para o desenvolvemento e execucién da devandita
Lei de costas, cando, & entrada en vigor desta ultima, concorria neles algin dos seguintes
supostos:
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a) En municipios con planeamento, os terreos clasificados de solo urbano de nucleo rural, asi
como aqueles que reunian algun dos seguintes requisitos:

-Que contaban con acceso rodado, abastecemento de auga, evacuacién de augas residuais e
subministracién de enerxia eléctrica.

-Que, ainda carecendo dalgun dos servizos citados no guién anterior, estaban comprendidos
en areas consolidadas pola edificacion como minimo nas duas terceiras partes da sua
superficie, de conformidade coa ordenacidn aplicable.

b) En municipios sen planeamento, os terreos que reunian algin dos seguintes requisitos:

-Que contaban con acceso rodado, abastecemento de auga, evacuacién de augas residuais e
subministracion de enerxia eléctrica.

-Que, ainda carecendo dalgun dos servizos citados no guién anterior, estaban comprendidos
en areas consolidadas pola edificacién como minimo na metade da sua superficie.

2. Regulamentariamente estableceranse a documentacién e o procedemento para
determinar as areas en que concorren os requisitos sinalados no punto anterior.

3. Nos deslindes do dominio publico maritimo-terrestre o limite interior da sta zona de
servidume de proteccion debera axustarse a realidade urbanistica preexistente recofecida
expresamente pola Administracién urbanistica autonémica».

Terceira.-Licenzas de primeira ocupacion.

A Xunta de Galicia promoverd a formalizacion de convenios de colaboracién coas
administraciéns municipais para facilitar a xestion das licenzas de primeira ocupacion,
dotandoas de asistencia e medios materiais e persoais cando sexa necesario.

Cuarta.-Emigrantes.

Sen prexuizo das normas que se establezan regulamentariamente, ds persoas emigrantes
que residan féra de Galicia aplicaranselles as seguintes regras:

a) A obriga de destinar a vivenda a residencia habitual limitarase a residencia na vivenda
polo menos quince dias ao ano.

b) Non se exixird o cumprimento do requisito de residencia ou desenvolvemento da
actividade laboral nun municipio da comunidade auténoma.

c) O prazo para a aceptacion da adxudicacién da vivenda protexida e a formalizacién do
contrato correspondente sera de tres meses, se as persoas emigrantes viven dentro do
territorio do Estado, e seis meses se viven no estranxeiro.
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d) O prazo para a ocupaciéon da vivenda protexida serd de seis meses, se as persoas
emigrantes viven dentro do territorio do Estado, e doce meses se viven no estranxeiro.

Quinta.-Contias das sancions.

As contias das sancidns recollidas nesta lei poderan ser revisadas e actualizadas por decreto
do Consello da Xunta, de acordo coa variacién do indice de prezos ao consumo.

Sexta.-Observatorio da Vivenda de Galicia.

1. Créase o Observatorio da Vivenda de Galicia como 6érgano consultivo e asesor da
consellaria competente en materia de vivenda, que terda por obxecto contribuir ao
desenvolvemento das politicas de vivenda de Galicia, realizando tarefas de investigacion,
innovacion e desenvolvemento tecnoldxico no eido da vivenda e prestando asistencia as
entidades e empresas vinculadas a vivenda orientada @ mellora da calidade do sector.
Nomeadamente, o observatorio contribuira ao cumprimento dos obxectivos de
sustentabilidade da edificaciéon e fomento do aluguer.

2. No exercicio das suas funcions, o observatorio promovera a participacion dos axentes
sociais e economicos, consumidores e usuarios, colexios profesionais, expertos e os
departamentos da Xunta de Galicia con competencias en materia de vivenda e urbanismo.

3. Por decreto estableceranse a composicién e o réxime de funcionamento do observatorio.
Sétima.-Modificacién da Lei 5/1998, do 18 de decembro, de cooperativas de Galicia.

1. Modificase o paragrafo primeiro do punto 1 do artigo 120 da Lei de cooperativas de Galicia,
que queda redactado nos seguintes termos:

«As cooperativas de vivendas estan constituidas principal e maioritariamente por persoas
fisicas que precisen aloxamento e/ou locais para si e as persoas que convivan con elas.
Tamén poden ser socios os entes publicos, os entes sen danimo de lucro mercantil e as
cooperativas que precisen aloxamento para aquelas persoas dependentes deles que tefian
que residir, por razén do seu traballo ou funcién, no contorno dunha promocién cooperativa
ou que precisen locais para o desenvolvemento das suas actividades».

2. Suprimese o paragrafo segundo do punto 1 do artigo 120 da Lei de cooperativas de Galicia.

3. Modificase o paragrafo primeiro do punto 2 do artigo 120 da Lei de cooperativas de
Galicia, que queda redactado nos seguintes termos:

«Tefien por obxecto procurar vivendas preferentemente habituais e/ou locais para os seus
Socios».

4. Modificase o punto 3 do artigo 120 da Lei de cooperativas de Galicia, que queda redactado
nos seguintes termos:
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«A cooperativa constituirase por tempo determinado fixado estatutariamente, e deberase
disolver por cumprimento do seu obxecto social finalizada a execucién da promocion e
entrega de vivendas e locais e, en todo caso, aos seis anos desde a data de outorgamento da
licenza municipal de primeira ocupacion, agads que a cooperativa retefia a propiedade ou que
a normativa especifica aplicable estableza un prazo superior».

5. Modificase o paragrafo primeiro do punto 3 do artigo 121 da Lei de cooperativas de Galicia,
que queda redactado nos seguintes termos:

«0O socio que pretender transmitir inter vivos os seus dereitos sobre a vivenda ou local,
antes de transcorreren cinco anos ou outro prazo superior fixado polos estatutos, desde a
data de concesion da licenza municipal de primeira ocupacion da vivenda ou local, debera
pofiela & disposicion da cooperativa, que llelos ofrecera aos socios expectantes, por orde de
antigtidade».

6. Engadeselle un novo paragrafo, entre os actuais terceiro e cuarto, ao punto 3° do artigo
121 da Lei de cooperativas de Galicia, redactado nos seguintes termos:

«Non obstante, transcorrido un ano desde que se comunicou a intencién de transmitir sen
que se levase a cabo a transmisién, deberase repetir o ofrecemento a que se refire o
paragrafo primeiro».

7. Engadeselle un novo paragrafo ao punto 5° do artigo 121 da Lei de cooperativas de Galicia,
que queda redactado nos seguintes termos:

«5. Ningunha persoa poderd ser membro, simultaneamente, do consello reitor en mais
dunha cooperativa de vivendas.

Os membros do consello reitor en ninglin caso poderan percibir remuneraciéns ou
compensacions polo desempefio do cargo, sen prexuizo do seu dereito a seren resarcidos
polos gastos que lles orixine».

Oitava.-Modificacion da Lei 5/1997, do 22 de xullo, de Administracion local de Galicia.

Engddeselle un novo artigo 230 bis a Lei 5/1997, do 22 de xullo, de Administracion local de
Galicia, coa redaccidn seguinte:

«Artigo 230 bis

Os membros das corporaciéns locais adecuardn a sua actividade aos seguintes principios
éticos e de actuacion:

a) Exerceran os poderes que lles atriblue a normativa vixente coa finalidade exclusiva para a
que lles foron outorgados e evitaran toda accidn que poida pofier en risco o interese publico,
o patrimonio das administracidons ou a imaxe que debe ter a sociedade respecto dos seus
representantes.
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b) Usardn as prerrogativas inherentes aos seus cargos unicamente para o cumprimento das
suas funcidns e deberes, e non se valeran da sta posicién na entidade local para obter
vantaxes persoais ou materiais, sen que en ningln caso poidan invocar nin facer uso da sua
condicién no exercicio de calquera actividade mercantil, industrial ou profesional propia ou
de terceiras persoas, relacionada coa entidade local a que pertenzan».

Disposicions transitorias

Primeira.-Disposiciéns sancionadoras.

1. As disposicidns sancionadoras contidas no titulo V desta lei seran aplicables as infraccions
cometidas a partir da sua entrada en vigor. Non obstante, aplicaranse con caracter
retroactivo as infraccions cometidas con anterioridade @ entrada en vigor desta lei en canto
favorezan a presunta persoa infractora.

2. Os procedementos sancionadores iniciados con anterioridade & entrada en vigor desta lei
remataranse de acordo co disposto na normativa vixente no momento en que se ditou o
acordo de incoacidn, agas no que favoreza a presunta persoa infractora.

Segunda.-Potestades administrativas.

As restantes potestades administrativas recollidas nesta lei seran aplicables as vivendas
protexidas, calquera que for o momento da sua cualificacion, sempre que concorran os
presupostos exixidos para o seu exercicio.

Terceira.-Procedementos de cualificacién.

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 de
presentacién da solicitude. Seralles non obstante aplicable as vivendas cualificadas o
disposto nesta lei, agds no tocante ao prazo de duracién do réxime legal de proteccién, que
sera o establecido nas respectivas resoluciéns de cualificacion.

2. As vivendas cualificadas definitivamente conforme calquera réxime de proteccién publica
con anterioridade & entrada en vigor desta lei rexeranse polo disposto na sua normativa
especifica. Seranlles en todo caso aplicables os artigos relativos a utilizacion das vivendas
protexidas recollidos no capitulo IV do titulo Il.

Cuarta.-Acceso a vivenda das mulleres vitimas de violencia de xénero.

En tanto non se produza o desenvolvemento regulamentario desta lei e dos artigos 44, 45 e
concordantes da Lei para a prevencidon e o tratamento integral da violencia de xénero,
manteran plena vixencia as normas de rango regulamentario que regulen as condiciéns de
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acceso das mulleres vitimas de violencia de xénero & vivenda, en calquera modalidade de
programa ou réxime xestionado pola Xunta de Galicia, sen prexuizo da aplicacién directa dos
principios e normas contidos nestas leis, se supuxeren un trato mais favorable.

Disposicidn derrogatoria Unica.-Expresa e xenérica.

Quedan derrogadas a partir da entrada en vigor desta lei:
a) A Lei 4/2003, do 29 de xullo, de vivenda de Galicia.

b) As disposiciéns de igual ou inferior rango que se opofian ao disposto nesta lei.

Disposicidns derradeiras

Primeira.-Descualificacién.

Terdn a condicion de vivendas libres para todos os efectos as vivendas sometidas a calquera
réxime de proteccion con anterioridade ao 31 de decembro de 1977, e deberase proceder, de
oficio, & cancelacidn rexistral das anotaciéns relativas ao réxime de proteccion, facéndose
constar en nota na marxe a perda da condicién de vivenda protexida.

Segunda.-Normativa de calidade da edificacién.

As disposicions contidas no capitulo IV do titulo Il seran aplicables a todos os edificios da
Comunidade Auténoma de Galicia, calquera que sexa o seu uso, residencial ou doutro tipo.

Terceira.-Desenvolvemento regulamentario.

Habilitase o Goberno da Xunta de Galicia para desenvolver o contido desta lei.
Cuarta.-Entrada en vigor.

1. Esta lei entrara en vigor aos tres meses da sua publicacion no Diario Oficial de Galicia.

2. As disposicions contidas no capitulo | do titulo | serdn exixibles aos edificios e vivendas
cuxa licenza urbanistica de obras se solicite a partir da entrada en vigor desta lei.

Santiago de Compostela, vinte e nove de decembro de dous mil oito.
Emilio Pérez Tourifio

Presidente
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