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1. DISPOSICIONS XERAIS
PRESIDENCIA

.Lei 4/2003, do 29 de xullo, de vivenda
de Galicia.

O artigo 47 da Constitucién espafiola ordénalles
6s poderes publicos a promocién das condiciéns
necesarias para faceren efectivo o dereito a unha
vivenda digna e axeitada, e encoméndalle-la ela-
boracién das normas pertinentes para iso. Igualmen-
te, consonte o artigo 51, correspéndelles garanti-la
defensa dos consumidores e usuarios, entre os que
se atopan os arrendatarios e adquirentes de vivendas
e locais, dos que velard pola sta proteccién, ase-
gurdndolles tanto a calidade deles coma a informa-
cién que sexa precisa antes da subscricién dos res-
pectivos contratos e o cumprimento dos pactos nestes
establecidos. Tal funcién correspéndelle 4 Comu-
nidade Auténoma de Galicia en virtude do disposto
nos artigos 27.3° € 30.1.4° do Estatuto de autonomia,
titulos competenciais que a habilitan para a ela-
boracién desta Lei de vivenda de Galicia.

Emporiso, non é obxecto deste texto legal a regu-
lacién xenérica da intervencién da administracién
piblica no fenémeno constructivo mediante actua-
ciéns de programacién do solo e control urbanistico
-tales aspectos aparecen regulados dabondo na Lei
9/2002, do 30 de decembro, de ordenacién urba-
nistica e proteccién do medio rural de Galicia-, nin
o establecemento do réxime xuridico xeral das viven-
das suxeitas a algin tipo de proteccién publica,
materia esta de notoria complexidade normativa na
actualidade e que non parece oportuno refundir aqui.
Asi, partindo da existencia dun control urbanistico
xeral, de politicas de fomento do solo, dun réxime
xuridico de financiamento para a adquisicién ou
rehabilitacién de vivendas a través de distintos sis-
temas de protecciéon publica e dunha variada nor-
maltiva complementaria sobre distintos aspectos de
calidade da edificacién, esta Lei de vivenda de Gali-
cia pretende preslarlle atencién especial 6 proceso
de introduccién das vivendas no mercado, ddndolles
resposta legal 6s conflictos que a realidade xuridica
amosa como madis frecuentes en relacién coa adqui-
sicién dunha vivenda ou un local, e que ata agora
vifieran resolvéndose basedndose nunha lexislacién
fragmentada e nunha doutrina xurisprudencial non
sempre uniforme.

Trétase, en definitiva, de regular tres aspectos fun-
damentais: en primeiro termo, a proteccién dos
arrendatarios e dos adquirentes de vivendas e locais
na sta relacién cos arrendadores, promotores, cons-
tructores e vendedores, garantindo que a informacién
recibida antes de contratar sexa veraz, completa e
transparente, asi como o respecto, 6 longo do proceso
constructivo, dos compromisos asumidos fronte a
eles; en segundo termo, ddselle forma 4 intervencién
da Administracién autonémica nos problemas espe-
cificos que suscita a transmisién a terceiros das

vivendas suxeitas a algin réxime de proteccién
publica, co fin de asegurar que estas queden sempre
en mans de cidaddns que doutro modo non poderian
facer efectivo o seu dereito a unha vivenda digna
e axeitada, dadas as sdas particulares circunstancias
familiares e econémicas; finalmente, en terceiro ter-
mo, prevese na lei o réxime sancionador por infrac-
ciéns en materia de vivenda, que, ainda que incor-
pora 6 seu texto a maiorfa das previsions da Lei
13/1996, do 30 de decembro, con modificaciéns pun-
tuais nas materias nas que se observaron disfunciéns,
presenta agora un alcance mdis amplo, 6 estar refe-
rido soamente aquel texto legal, que agora se derroga,
ds infracciéns en malteria de vivendas de proteccién
publica.

A Lei de vivenda de Galicia consta, ademais do
preliminar, de catro titulos. O primeiro, orientado
4 proteccién como consumidores dos arrendatarios
e adquirentes, establece as condiciéns nas que debe-
rd realizarse a publicidade na oferta de venda de
vivendas e a informaciéon que deberd subministrar-
selles 6s interesados na stia adquisicién e arren-
damento, determina a documentacién que se lles
entregard e regula, de modo especial, ainda que sen
esquece-la venda de vivendas xa rematadas, o fené-
meno da sia venda en proxecto ou en construccion,
modalidade contractual onde a realidade acredita
unha maior problemdtica e na que a debilidade do
consumidor reclama unha atencién preferente. O
segundo titulo establece os requisitos que deberdn
cumprirse na transmisién de vivendas de promocién
ou proteccién piblica no que se refire ds condicions
do adquirente e 6s prezos mdximos de venda, e tamén
regula os dereitos de tanteo e retracto da adminis-
tracién como dltima garantia de que 4 propiedade
de tales vivendas poderdn accede-las persoas ver-
dadeiramente necesitadas daquela proteccion.

Considerouse oportuno, con ocasién da elaboracion
dunha Lei de vivenda de Galicia, regular nela, en
desenvolvemento da disposicién adicional terceira
da Lei 29/1994, do 24 de novembro, de arrenda-
mentos urbanos, que autoriza para isto d4s comu-
nidades auténomas, a obriga de depdsito das fianzas
ds que se refire o artigo 36.1 dese texto legal, o
cal deberédn facer efectivo os arrendadores no Ins-
tituto Galego da Vivenda e Solo ou, se é o caso,
nas entidades xestoras, materia que se regula no
titulo I1I da lei.

Por dltimo, o réxime sancionador que a lei esta-
blece no titulo IV, no que incorpora previsiéns que
se corresponden coas novas obrigas que agora se
lles impofnen 6s axentes da edificacién, continida
incluindo outras dos promotores e constructores ou
dos ocupantes das vivendas suxeitas a algiin réxime
de proteccién publica.

Por todo o exposto, o Parlamento de Galicia apro-
bou e eu, de conformidade co artigo 13.2° do Estatuto
de autonomia de Galicia e co artigo 24 da Lei 1/1983,
do 23 de febreiro, reguladora da Xunta e do seu
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presidente, promulgo en nome de El-Rei a Lei de
vivenda de Galicia.

Titulo preliminar
Disposiciéns xerais

Artigo 1. Obxecto.

Esta lei ten por obxecto e finalidade regular na
Comunidade Auténoma de Galicia:

a) A proteccién dos dereitos dos adquirentes ou
usuarios en materia de vivenda.

b) As facultades e os dereitos dos organismos auto-
némicos competentes respecto da transmisién das
vivendas suxeitas a calquera réxime de proteccién
publica.

¢) O depésito das fianzas dos arrendamentos de
vivendas e predios urbanos.

d) O réxime sancionador por infracciéns en materia
de vivenda.

Artigo 2. Definicién de vivenda.

1. Para os efectos desta lei, é vivenda toda edi-
ficaciéon permanente habitable da que o seu destino
principal, ainda que non sempre exclusivo, o cons-
titda satisface-la necesidade de residencia, sexa
habitual ou non, das persoas fisicas.

2. As normas desta lei sobre proteccién dos adqui-
rentes ou usuarios de vivendas seranlles asi{ mesmo
aplicables 6s adquirentes ou usuarios doutros espa-
cios do edificio susceptibles de aproveitamento inde-
pendente destinados 6 desenvolvemento de activi-
dades profesionais, industriais, comerciais, sociais,
culturais ou de andloga natureza, sexan persoas fisi-
cas ou xuridicas.

Artigo 3. Construccién de vivendas.

A construccién de vivendas deberd realizarse de
conformidade cos criterios de planificacién urba-
nistica e con respecto 4s normas sobre o uso do
solo e o proceso de edificacién, logo da obtencién
das correspondentes licencias e das demais auto-
rizaciéns administrativas.

Artigo 4. Licencia de primeira ocupacion.

1. O outorgamento da licencia municipal de pri-
meira ocupacién dos edificios recofiece e ampara
a aptitude das unidades residenciais nas que poidan
dividirse para te-la consideracién de vivendas.

2. Transcorridos dez anos desde o outorgamento
da licencia de primeira ocupacién, en todo arren-
damento de vivenda requirirase a previa obtencién
da cédula de habitabilidade, a cal expedird o Ins-
tituto Galego da Vivenda e Solo asf que se establezan,
por via regulamentaria, os requisitos e o procede-
mento para o seu outorgamento.

Artigo 5. Promotor.

1. Para os efectos desta lei, serd considerado pro-
motor de vivendas calquera persoa fisica ou xuridica,
ptblica ou privada, que, individual ou colectiva-
mente, decide, impulsa, programa e financia, con

recursos propios ou alleos, as obras de edificacién
para si ou para o seu posterior alleamento, entrega
ou cesion a terceiros baixo calquera titulo.

2. O promotor de vivendas deberd cumpri-las obri-
gas establecidas pola lexislacién vixente, asi como
as derivadas dos correspondentes contratos subs-
critos cos compradores ou interesados na adquisi-
cién, sexa en documento piblico ou privado.

3. O desenvolvemento da actividade de promocién
inmobiliaria esixird que as persoas fisicas ou xuri-
dicas que se dediquen a ela se inscriban no rexistro
que se cree mediante o correspondente desenvol-
vemento regulamentario e nos supostos que se esta-
blezan. Este mesmo procedemento regulamentario
fixard os requisitos que serd preciso cumprir para
acceder 6 dito rexistro.

Artigo 6. Constructor.

1. Para os efectos desla lei, é constructor a persoa
fisica ou xuridica que asume, contractualmente ante
o promotor, o compromiso de executar con medios
humanos e materiais, propios ou alleos, as obras
ou parte delas con suxeicién 6 proxecto e 6 contrato.

2. As funciéns de promotor e constructor poderdn
ser asumidas pola mesma persoa fisica ou xuridica.

3. Cando o constructor subcontrate con outras per-
soas fisicas ou xuridicas a execucién de determi-
nadas partes ou instalaciéns da obra, serd direc-
tamente responsable ante o promotor da sia ade-
cuacidn 6 proxecto e ¢ contrato.

Titulo I
Proteccién dos adquirentes e arrendatarios
de vivenda
Capitulo 1
Publicidade e informacién na oferta de venda
Seccién 12

Publicidade
Artigo 7. Concepto de publicidade.

Para os efectos desta lei, enténdese por publici-
dade toda forma de comunicacién dirixida 6s con-
sumidores ou destinatarios en xeral, realizada por
quen leve a cabo a promocién de vivendas ou por
quen se dedique no desenvolvemento da sta acti-
vidade empresarial ou profesional 4 venda delas,
co fin de promover de forma directa ou indirecta
a siia transmision.

Artigo 8. Cardcter vinculante da publicidade.

1. A publicidade que sobre as caracteristicas mate-
riais das vivendas, os seus servicios e instalaciéns
e as condiciéns xuridicas e econémicas de adqui-
sici6n realice quen leve a cabo a stia promocion
co fin de transmitirllelas 6s consumidores debera
axustarse 6s principios de boa fe e veracidade, sen
omitir datos esenciais que puidesen inducir a erro
6s destinatarios. En todo caso, especificarase se as
vivendas 4s que a publicidade se refire estdn xa
rematadas, se atopan en fase de construccién ou
simplemente proxectadas.
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2. De acordo co establecido no artigo 8 da Lei
26/1984, do 19 de xullo, xeral para a defensa dos
consumidores e usuarios € no artigo 3 do Real decreto
515/1989, do 21 de abril, as caracteristicas das
vivendas, dos seus anexos, dos servicios e das ins-
talaciéns comtns ofrecidas na publicidade realizada
para promove-la sia venda serdn esixibles ulterior-
mente polo comprador, ainda no caso de que non
se fixese mencién especifica a ningunha delas no
respectivo contrato de compravenda subsecrito.

Artigo 9. Complexos inmobiliarios.

z

Na publicidade dirixida 4 venda dunha vivenda
integrada nun complexo inmobiliario, sexa de viven-
das unifamiliares ou de edificios divididos en pisos
ou locais, farase constar expresamente esta circuns-
tancia, indicdndose se as instalaciéns ou os servicios
6s que se fai referencia corresponden a un sé edificio,
a varios ou son comins a todo o complexo.

Artigo 10. Superficie.

1. A superficie das vivendas obxecto de publi-
cidade referirase, en todo caso, 4 sia superficie til,
sen que nos edificios constituidos ou que se cons-
titdan en réxime de propiedade horizontal poida com-
putarse a parte proporcional dos elementos comins
na extensién que se atribta a cada unha das
vivendas.

2. Para estes efectos, entenderase como superficie
Gtil dunha vivenda a do seu solo, delimitada pola
cara interna dos elementos de cerramento co exterior
ou de separacién con outras vivendas ou locais lin-
deiros, quedando excluidas de tal medicién aquelas
zonas nas que a altura libre da construccién non
acade 1,50 metros.

3. Non se computard na superficie ttil dunha
vivenda a que ocupen no interior dela os seus propios
elementos divisorios entre estancias ou os piares,
columnas ou outros elementos estructurais verticais,
calquera que sexa a funcién arquitecténica ou esté-
tica que cumpran nela.

4. Cando se trata de vivendas iguais e dispostas
en columna vertical dentro dun mesmo edificio, para
o computo das superficies ocupadas na planta polos
elementos estructurais verticais, tomarase a media
aritmética dos valores correspondentes 4s vivendas
sitas nas plantas inferior e superior da columna,
sempre que a diverxencia entre aqueles valores non
sexa superior 6 100 %.

5. Poder4 incluirse na superficie que se lle atribta
4 vivenda a metade da que corresponda a espacios
exteriores como balcéns, terrazas, galerias ou tendais
que sexan propiedade privativa do titular daquela,
pero unicamente cando esta non exceda do 10 %
da superficie atil pechada da vivenda. No caso con-
trario, a informacién acerca da extensién de tales
espacios deberd ofrecerse por separado.

Artigo 11. Anexos.

1. Cando se ofrezan vivendas con rochos, faiados,
prazas de garaxe ou outros espacios andlogos que

poidan prestarlles un servicio accesorio 6s titulares
dominicais daquelas, indicarase, cando menos, se
se trata ou non de anexos xuridicamente inseparables
delas, sen prexuizo de que se facilite informacién
complementaria sobre a sia concreta natureza.

2. Na publicidade precisarase se a superficie indi-
cada comprende a dos anexos sitos féra do espacio
delimitado daquela. No caso de que asi sexa, deberd
ofrecerse informaci6n separada sobre a propia super-
ficie til de tales anexos.

Artigo 12. Prezo de venda: conceptos incluidos.

Cando a informacién publicitaria sobre unha
vivenda mencione o seu prezo de venda, deberdn
consignarse as seguintes especificaciéns:

a) O prezo dos rochos, das prazas de garaxe ou
dos outros espacios andlogos que xuridicamente se
configuren como obxectos auténomos da vivenda.
O prezo dos anexos inseparables dos que dispona
a vivenda entenderase sempre comprendido no prezo
de venda dela.

b) Os tributos que legalmente lle correspondan
6 comprador, Gnicos que en todo caso estard obrigado
a satisfacer.

Artigo 13. Forma de pagamento do prezo.

1. Se se inclten na publicidade informaciéns rela-
tivas a formas de pagamento aprazado do prezo de
venda da vivenda, deberd indicarse se se esixe unha
entrada inicial, asi como o niimero total de prazos
e o seu vencemento.

2. No caso de que se trate de vivendas de pro-
teccién oficial ou incluidas en calquera outro réxime
de proteccién publica, as referencias efectuadas as
cantidades que periodicamente pagardn os adqui-
rentes, ou 6s tipos de xuros nos créditos hipotecarios
que se soliciten, deberédn ir acompanadas das corres-
pondentes ds condiciéns econémicas persoais ou
familiares que a normativa legal esixe para o acceso
4 propiedade das vivendas e, se é o caso, para a
obtencién do financiamento cualificado.

Seccién 22
Informacién na oferta de venda

Artigo 14. Condiciéns do contrato.

O promotor de vivendas e os que se dediquen no
desenvolvemento da sta actividade empresarial ou
profesional 4 sta venda deberdn proporcionarlle 6
interesado na adquisicién dun inmoble determinado
informacién acerca do concreto contido do eventual
contrato que entre eles se subscriba, coa obriga de
mostrarlle un exemplar do modelo de contrato que
contefa as condici6ns xerais que utilice.

Artigo 15. Exame da documentacién antes da per-
feccion do contrato.

1. Antes da perfeccién do contrato, o futuro adqui-
rente dunha vivenda poderé esixirlle 6 promotor que
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exhiba ante el, co fin de que poida proceder 6 seu
exame, a seguinte documentacién:

a) O proxecto técnico visado coas stias eventuais
modificaciéns.

b) A licencia de edificacién.

¢) A escritura de declaracién de obra nova e divi-
sion horizontal e os estatutos que rexerdn a comu-
nidade de propietarios, de estaren xa outorgados.

d) O certificado final de obra visado e expedido
pola direccién facultativa.

e) A cédula de cualificacién ou declaracién pro-
visional ou, se é o caso, definitiva, cando se trate
de vivendas de proteccién oficial ou declaradas pro-
texidas pola Comunidade Auténoma.

f) A comunicacién da existencia e clase de seguros
existentes ou por subscribir.

2. Se se trata de vivendas xa rematadas de cons-
truir, poderd asi mesmo pedi-la exhibicién da licen-
cia de primeira ocupacién, de terse xa obtido, ou,
polo menos, o comprobante da sia solicitude e da
data de presentacion desta.

Artigo 16. Informacién por escrito.

1. Quen ofreza dentro da sta actividade empre-
sarial ou profesional vivendas para a venda deberd
proporcionarlle 6 interesado, en todo momento, infor-
macidén sobre os seguintes extremos:

a) O niimero de rexistro, o nome ou a denominacién
social € o enderezo do promotor, se é o caso, do
constructor e do autor do proxecto de obra.

b) No caso de vivendas en proxecto ou en cons-
truccién, as datas previstas de inicio e remate da
obra ou a referencia 4 fase na que se atopa a
construccion.

¢) A data da licencia de obra e, se é o caso, da
de primeira ocupacién.

d) A descricién das condiciéns esenciais da viven-
da, con referencia expresa en todo caso 4 superficie
atil, 6s materiais empregados na construccion e nivel
de calidade resultante, 4 orientacién principal, 6
grao de illamento térmico e acdstico, 4s medidas
de aforro enerxético coas que conta, 6 mobiliario
e mdis 6s servicios e instalaciéns de que dispona,
tanto individuais coma comins do edificio ou com-
plexo inmobiliario no que estea situada.

e) Os tributos que gravan a transmisién do dominio
que legalmente lle correspondan 6 comprador, asf

como os outros gastos inherentes 6 contrato que lle
sexan imputables.

f) A situacién xuridica do predio, con especial
referencia a se foron outorgadas xa as escrituras de
declaracién de obra nova e divisién horizontal ou,
se é o caso, indicacién de que faltan.

g) As cargas e os gravames que recaen tanto sobre
a vivenda en particular coma, se é o caso, sobre
os anexos ou elementos comins do inmoble 6 que
pertenza.

h) As limitaciéns 6 uso ou destino da vivenda que
puidesen derivar do titulo constitutivo ou dos esta-
tutos, de estaren xa outorgados.

1) O prezo total de venda da vivenda, coas espe-
cificaciéns previstas no artigo 17.

En todo caso, tal informacién debera proporcio-
ndrselle por escrito 6 interesado con anterioridade
4 perfeccion do contrato.

2. Se se trata dunha vivenda de proteccién oficial
ou declarada protexida pola Comunidade Auténoma,
a informacién por escrito deberd conter, ademais
do anterior:

a) A sinatura do expediente de construccidn.

b) O réxime legal de proteccién 6 que esté acollida
a edificacién, con indicacién do ntiimero de vivendas
e da situacion.

¢) A data da cualificacién ou declaracién provi-
sional, ou, se é o caso, definitiva.

d) A expresion de que a vivenda deberd dedicarse
a domicilio e residencia permanente do titular.

Artigo 17. Informacién sobre o prezo de venda.

1. Na oferta de vivendas para a venda deberd nece-
sariamente proporcionérselles informacién escrita 6s
interesados sobre os conceptos incluidos no prezo,
as distintas formas de pagamento que, se é o caso,
estean previstas e as condiciéns de financiamento,
nos termos regulados nos artigos 12 e 13 desta lei.

2. Na informacién especificarase, de conformidade
co establecido no artigo 10 do Real decreto
515/1989, do 21 de abril, que en ningtn caso pode-
rdn imponérselle 6 comprador como parte do prezo
de venda os gastos correspondentes 6 outorgamento
da declaracién de obra nova e divisién horizontal,
cancelacién de cargas e outros andlogos que as dis-
posicidéns legais aplicables lle atribien 6 vendedor.

3. Cando se ofrezan formas de pagamento aprazado
do prezo, ademais dos datos previstos no artigo 13,
deberé indicarse, por escrito, o custo total do crédito,
con referencia 4 taxa anual equivalente, asi como,
se é o caso, as garantias esixidas para asegura-lo
cobramento das cantidades aprazadas e o contido
das eventuais cldusulas penais que, en previsién
do incumprimento do pagamento dalgin dos prazos,
pretendan incluirse no contrato. Se non fose posible
indica-la taxa anual equivalente, farase referencia
6 tipo de xuro nominal anual e méis 6s gastos e
ds cargas que o comprador deba pagar como con-
secuencia da concesion do crédito.

4. Nos supostos nos que, de conformidade coa nor-
mativa vixente, o promotor vaia percibir cantidades
a conta do prezo total, deberd informarse por escrito
6 interesado sobre a normativa especial 4 que a
actuacién daquel quedard suxeita e o sistema de
garantia da devolucién polo que, entre os previstos
legalmente, se optase, achegando os datos identi-
ficativos tanto da compania aseguradora ou entidade
financeira que asumisen tal funcién coma das enti-
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dades bancarias ou caixas de aforro nas que se abri-
sen as contas especiais onde as cantidades aludidas
deben ingresarse, datos que ademais deberan figurar
en todo caso nos contratos que ulteriormente se
subscriban.

Artigo 18. Informacién sobre a subrogacién do
comprador no crédito hipotecario.

Na oferta de venda de vivendas na que se prevexa
a subrogaciéon do comprador no crédito hipotecario
concedido 6 promotor deberd proporcionarselles
informacién escrita 6s interesados sobre a data da
escritura de constitucién da hipoteca, o nome e ende-
rezo do notario que a autoriza, os datos da inscricién
rexistral e a referencia 4 parte de gravame que lle
corresponde a cada unha das vivendas na distri-
bucién da responsabilidade hipotecaria, asi como
a indicacién do nimero de prazos, do importe exacto
de cada un deles e da data do seu vencemento.

Capitulo II

Venda de vivendas en proxecto ou en construccién
Artigo 19. Requisitos previos 4 venda.

1. Sen prexuizo do disposto no artigo seguinte,
para formalizar contratos ou precontratos de com-
pravenda de vivendas nun edificio ou percibir can-
tidades a conta do prezo, o promotor debera cumprir
previamente os seguintes requisitos:

a) Ter sobre o solo no que se vaian situar o dereito
de propiedade ou superficie ou un dereito de opcién
de compra inscrito no Rexistro da Propiedade.

b) Ter obtido as pertinentes licencias de edifi-
caciéon e disponer do proxecto técnico da obra.

¢) Outorga-la escritura de obra nova.

2. No suposto de que se vaian percibir dos com-
pradores cantidades anticipadas a conta do prezo
total convido, o promotor deberd formalizar tamén,
antes de que as vendas comecen, a apertura da conta
bancaria especial onde deberdn ser depositadas asf
como o sistema de garantia da stia devolucién polo
que optase.

3. Excepcionalmente, nas promociéns de vivendas
realizadas en réxime de comunidade de propietarios
ou sociedade cooperativa legalmente constituida,
poderan percibirse das persoas fisicas nelas inte-
gradas as cantidades precisas para a adquisicién
do solo no que se situardn as vivendas.

Artigo 20. Reserva de vivendas de futura cons-
truccion.

1. Ser4 licito o pacto de reserva polo cal, a cambio
dun prezo certo, que en ningiin caso poderd supera-lo
1 % do prezo maximo de venda estimado, o promotor
se compromete a non allearlles a terceiros unha das
vivendas que se constria nun edificio simplemente
proxectado, coa concesion 6 interesado da facultade
de decidi-la formalizacién do correspondente con-
trato de compravenda asi que se cumpran os requi-
sitos esixidos no artigo anterior.

2. O pacto de reserva deberd formalizarse por escri-
to e nel debera especificarse o prazo dentro do cal,
se € o caso, o interesado podera exercita-la dita
facultade. O prazo non podera ser inferior a quince
dias, contados desde a recepcién da notificacién que
para o efecto deberd realiza-lo promotor asi que poi-
dan iniciarse as vendas.

3. Sempre que o promotor reciba cantidades de
dineiro en concepto de reserva dunha das vivendas
que eventualmente se constrian, deberd sinalarse
no pacto subscrito as caracterfsticas esenciais de
situacién daquela dentro do edificio, a superficie
aproximada e mailo prezo miximo de venda no que
se considera que poderé ofrecerse finalmente no mer-
cado. [gualmente deberén consta-las datas estimadas
de inicio e remate da obra, asi como a prevista para
que poida formalizarse o contrato.

4. No caso de que a compravenda finalmente se
perfeccione, as cantidades aboadas polo interesado
na adquisicién da vivenda consideraranse, en todo
caso, como cantidades adiantadas a conta do seu
prezo total.

5. Se comezado o proceso de venda das vivendas
quen subscribiu o acordo co promotor decidise non
formaliza-lo contrato de compravenda dentro do pra-
zo establecido, perderd as cantidades aboadas. Non
obstante, procederd a devolucién delas, cos corres-
pondentes xuros legais:

a) Cando non puidese formalizarse o contrato de
compravenda dentro do prazo previsto por non ter
cumprido o promotor os requisitos esixidos no artigo
anterior.

b) Cando o prezo de venda definitivamente esta-
blecido polo promotor supere o prezo méaximo ini-
cialmente estimado, a non ser que se trate de mello-
ras de calidade solicitadas expresamente polo inte-
resado na compra.

Artigo 21. Requisitos dos contratos.

Para formalizar contratos de promesa de venda
ou compravenda de vivendas serd preciso preve-lo
réxime xuridico da edificacién proxectada, que
incluird os puntos seguintes:

a) O réxime xuridico de proteccién 6 que, se é
o0 caso, estd acollida ou pretende acollerse a vivenda.

b) O prazo previsto de remate da obra e entrega
das vivendas.

c) As condiciéns econémicas e financeiras da
venda.

d) A superficie da vivenda, do garaxe e do rocho,
se é o caso.

e) A cota de participacién que lles corresponda
en relacién co total do valor do inmoble.

f) As servidumes, as cargas e os gravames que
recaian sobre a vivenda alleada e os seus anexos
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ou sobre os elementos comins do edificio 6 que
pertenza, con descricién do seu contido e alcance.

g) As cldusulas obrigatorias establecidas por dis-
posicién legal.

Artigo 22. Entrega de documentacién és com-
pradores.

1. Subscrito o contrato de compravenda de viven-
das en proxecto ou en construccién, entregardselle
6 comprador, se se tratase dun edificio sometido
6 réxime de propiedade horizontal, copia dos esta-
tutos que rexerdn a comunidade de propietarios, de
estaren xa redactados, ou, se é o caso, do proxecto

que deles se elaborase.

2. O comprador recibird tamén do vendedor a docu-
mentacién na que se especifiquen os materiais e
as calidades que se empregardn na construccién,
tanto da stia propia vivenda coma dos elementos
comins do resto do edificio no que, se é o caso,
estea situada.

3. As modificaciéns que, debido a circunstancias
non previsibles no momento da formalizacién do con-
trato e entrega da documentacién mencionada, sexa
necesario realizar nos materiais da construccién sé
poderdan xustifica-la substitucién dos inicialmente
descritos por outros de andloga calidade, sen varia-
ci6bn no prezo, agds consentimento expreso do
comprador.

Artigo 23. Correspondencia entre a construccién
e o proxecto de obra.

1. Subscrito o contrato de promesa de venda ou
de compravenda, a construccién da vivenda e do
edificio ou conxunto inmobiliario no que, se é o
caso, se sitie aquela deberd axustarse ds especi-
ficaciéns contidas no proxecto de obra, sen prexuizo
das modificaciéns que, por esixencias técnicas, sexa
necesario realizar durante o proceso constructivo.

2. As modificaciéns, agis que sexan consentidas
expresamente por tédolos compradores, en ningin
caso poderdn consistir na supresién de servicios pre-
vistos, na imposicién de novas cargas ou gravames,
na alteracién da distribucién de espacios en ele-
mentos de aproveitamento comtin ou privativo, na
creacién de novos espacios constructivos, no cambio
de natureza xuridica dalgins dos xa configurados
ou na constitucién de 4mbitos de comunidade, dis-
tintos dos previstos no proxecto técnico de obra,
con edificios cos que se forme un complexo inmo-
biliario.

3. A escritura de divisién horizontal que o promotor
outorgue sen a intervencién dos compradores nos
supostos en que legalmente proceda en ninglin caso
poderd amparar alteraciéns substanciais do proxecto
técnico existente no momento de perfeccionarse os
contratos, nin introducir cldusulas que mingiien os
dereitos dos compradores sobre os elementos comtins
ou privativos ou que alteren o contido contractual
pactado. Para estes efectos, consideraranse altera-
cions substanciais as recollidas no apartado anterior.

Artigo 24. Garantia de devolucién de cantidades
anticipadas para a construccién da vivenda.

1. A entrega por parte do comprador dunha vivenda
en proxecto ou en construccién de cantidades anti-
cipadas a conta do prezo total convido obrigard o
promotor, nos termos previstos na Lei 57/1968, do
27 de xullo, sobre cantidades anticipadas na cons-
truccién e venda de vivendas e na Lei 38/1999,
do 5 de novembro, de ordenacién da edificacién a
garanti-la sta devolucién para o caso de que, por
calquera causa, a construccién non chegue a ini-
ciarse ou a concluirse nos prazos establecidos no
contrato, sen prexuizo de que o comprador que pre-
tenda a resolucién do contrato reclame, ademais,
se é o caso, a indemnizacién de danos e perdas
que proceda.

2. O establecemento da garantia aludida tampouco
impedird que o comprador opte polo exercicio de
acciéns civis distintas da resolutoria ou pola con-
cesién dunha prérroga 6 promotor, con posibilidade,
neste Gltimo caso, de reclamarlle xudicialmente os
danos e perdas acreditados que sexan consecuencia
do incumprimento da obriga de entrega da vivenda
no prazo pactado.

3. Sen prexuizo das acciéns civis que lle corres-
pondan 6 comprador para esixi-lo cumprimento do
contralo, a garantia de devolucién dos anticipos efec-
tuados estenderase 6s supostos nos que, 6 serlle
alleada a un terceiro a vivenda que debia serlle
entregada 6 comprador, manifeste este a stia vontade
de resolve-lo contrato, e 6s casos nos que a vivenda
vendida e entregada finalmente 6 comprador apareza
gravada por hipotecas ou cargas distintas das postas
de manifesto polo vendedor 6 tempo de contratar.

4. En todo caso, a devolucién garantida compren-
derd as cantidades entregadas e mailos xuros legais
do difieiro, vixentes ata o momento no que se faga
efectiva a devolucion.

5. As garantias s6 se extinguirdn cando o promotor
probe a entrega das vivendas xa rematadas, trala
expedicién do certificado final de obra por técnico
competente e a obtencién da correspondente licencia
de primeira ocupacién, ben expresamente ou por
silencio administrativo conforme a lexislacién vixen-
te. Ademais, a cancelacién das aludidas garantias
esixird, nos casos nos que o promotor contintie sendo
titular rexistral, que se achegue a escritura ptblica
de compravenda da vivenda que se outorgase.

6. As normas legais sobre garantia de devolucién
de cantidades anticipadas seranlles aplicables, sem-
pre que concorran os presupostos previstos nelas,
a tédolos negocios xuridicos, calquera que sexa a
denominacién que as partes lles desen, nos que se
transmita a titulo oneroso unha vivenda en proxecto
ou en construccién cando o adquirente fixese entrega
de anticipos dinerarios a conta da stGa contrapres-
tacién, incluidas as cantidades entregadas por coo-
perativistas e comuneiros para a adquisicién do solo
e conslruccién das vivendas.
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Artigo 25. Aplicacién das cantidades anticipadas
para a construccion.

1. O promotor que recibise dos compradores can-
tidades anticipadas a conta do prezo total das viven-
das en proxecto ou en construccién s poderd dis-
poiier delas, ingresadas na conta bancaria especial
4 que se refire a lexislacién vixente, para atenciéns
propias da edificacién, o que se acreditard mediante
certificaciéns de obra do director desta.

2. As cooperativas e comunidades de bens que
perciban dos socios e comuneiros cantidades en
dineiro anticipadas para a adquisicién do solo e a
construccién das vivendas deberdn recibilas a través
dunha entidade de crédito, na que se depositaran
en conta especial, con separacién doutra clase de
fondos, e das que soamente poderd dispofierse para
as alencions derivadas daqueles fins.

Capitulo I1I

Venda de vivendas xa rematadas

Artigo 26. Requisitos previos 4 venda de vivendas
de nova construccién xa rematadas.

1. O promotor non poderd allear vivendas trala
expedicién do certificado final de obra sen ter obtido,
se é o caso, a cédula de cualificacién ou declaracién
definitiva asi como a licencia de primeira ocupacion,
ben expresamente ou por silencio administrativo
conforme a lexislacién vixente. Serd suficiente para
acredita-la sda existencia, neste suposto, o compro-
bante da sta solicitude e da data de presentacién.

2. Malia o disposto no apartado anterior, se o inte-
resado na adquisicién pretendese a subscricién do
contrato antes da obtencién da licencia de primeira
ocupacioén, serd suficiente a siia simple solicitude,
sempre que no contrato figure expresamente que de
acordo co artigo 17.5 do Decreto 28/1999, do 21
de xaneiro, as empresas ou entidades subministra-
doras de enerxia eléctrica, auga, gas e telefonia esixi-
rdan copia da dita licencia para a contratacién dos
respectivos servicios. O promotor estard obrigado
a remitirlle 6 comprador a licencia de primeira ocu-
pacién no prazo dun mes desde a stia obtencidn.

3. Asi mesmo, deberd proceder previamente a divi-
di-lo crédito hipotecario entre as distintas unidades
susceptibles de aproveitamento independente de que
conste o inmoble e formaliza-lo libro do edificio.

4. Os requisitos dos apartados anteriores tamén
deberdn cumprirse cando se vendesen vivendas en
proxecto ou en construccién, antes de proceder &
sda entrega 6s compradores, as{ que estean rema-
tadas.

Artigo 27. Entrega de documentacién 6 comprador
de vivenda de nova construccién xa rematada.

1. O promotor deberé facerlles entrega a tédolos
compradores de vivendas de nova construccién xa
rematadas, 6 tempo de subscribirse o correspondente
contrato, da seguinte documentacién:

a) A licencia de primeira ocupacién se xa se obti-
vese ou polo menos o comprobante da sta solicitude

e, no caso de que se trate de vivenda de proteccién
oficial ou declarada protexida, a cédula de cuali-
ficacién ou declaracién definitiva.

b) As normas estatutarias que rexerdn a comu-
nidade, de estaren xa redactadas, incluidas ou non
na escritura de divisién horizontal, asi como calquera
cldusula desta que, con ocasién da descricién do
edificio ou dalgunha das stas partes, modificase o
réxime de uso ou gozo dos elementos comdins.

¢) A documentacién relativa 4 hipoteca, se se
constituise.

d) En edificios en réxime de propiedade horizontal,
agds que o promotor manifeste que non se cons-
titufron os 6rganos de xestién da comunidade de
propietarios, unha certificacién, expedida por quen
nela exerza as funciéns de secretario, de estar 6

corrente no pagamento dos gastos xerais ou, se é
o caso, indicativa dos que se deben.

e) Un plano de planta, a escala 1/50, da vivenda,
no que se especifique o trazado das redes de enerxia
eléctrica, de auga, de climatizacién, de comunica-
ciéns e doutros servicios, no caso de que existan,
e dos servicios de seguridade de que dispofia o
edificio.

f) A descricién dos materiais definitivamente
empregados na construcciéon da vivenda, con indi-
cacioén das sdas calidades.

g) As garantias dos diversos elementos ou ins-
talaciéns de que conste a vivenda, con indicacién
do seu prazo de duracién, da sta extensién e da
persoa fisica ou xuridica que se fai cargo delas.

h) As instrucciéns de uso dos diferentes servicios
e instalaciéns con que conte a vivenda, con indi-
cacion das denominaciéns e dos enderezos das
empresas subministradoras ou encargadas do man-
temento.

2. A mesma documentacién deberd igualmente pro-
porciondrselles 6s compradores de vivendas en
proxecto ou en construccién cando se proceda 4 sia
entrega, asi que estean rematadas.

Artigo 28. Entrega de documentacién en segundas
e ulteriores transmisiéns de vivendas.

1. Nas segundas e ulteriores transmisiéns de viven-
das, o vendedor deberd facerlle entrega 6 comprador
da documentacién expresada no artigo anterior, agds
arelativa 4 hipoteca se xa fose cancelada, e a corres-
pondente ds garantias dos elementos e das insta-
laciéns se o seu prazo de duracién xa concluise 6
tempo de subscribirse o correspondente contrato.

2. As persoas fisicas ou xuridicas que no marco
da sida actividade empresarial intervefian nas trans-
misiéns de vivendas terdn a obriga de velaren pola
posta 4 disposicién do adquirente da referida
documentacion.

Artigo 29. Libro do edificio.

1. O promotor entregaralles 6s adquirentes de
vivendas, ou, no caso de que se constitda, 4 comu-
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nidade de propietarios representada polo seu pre-
sidente, o libro do edificio, que, en todo caso, conterd
as especificacions seguintes:

a) Os datos fisicos de identificaciéon do edificio,
cun plano da sta situacién e unha fotografia da sia
fachada principal.

b) As datas da licencia de obras, do comezo e
remate de obra, da acta de recepcién, da presen-
tacién da solicitude da licencia de primeira ocu-
pacién ou desta se xa se obtivese e, se é o caso,
da cédula de cualificacién ou declaracién definitiva.

¢) Datos identificativos dos axentes intervenientes
no proceso de edificacién, con particular referencia
6 promotor, 6 proxectista, 6 constructor, 6 director
de obra, 6 director da execucién da obra e 4s empre-
sas subcontratistas e 6 laboratorio ou 4 entidade de
control de calidade.

d) A informacién sobre a situacién xuridica do
inmoble, que comprender4, polo menos, os seguintes
extremos:

1°) O réxime xuridico de proteccién 6 que, se é
o caso, se acolle a edificacién.

2°) Se se tratase dun edificio dividido en espacios
susceptibles de aproveitamento independente e estes
xa se formalizasen, a copia da escritura de divisién
horizontal do inmoble e os estatutos polos que se
rexerd a comunidade, coas modificaciéns de que,
de se-lo caso, fosen obxecto.

3°) A descricién das cargas e dos gravames de
natureza real existentes sobre o predio.

4°) As garantias constituidas no edificio, en cum-
primento da lexislacién vixente, para responder de
danos materiais ocasionados por vicios e defectos
da construccién, con indicacién do tipo de seguro
subscrito e dos datos identificativos da compaiiia
aseguradora.

5% As outras garantias que, se é o caso, existan
sobre as instalaciéns ou os servicios comitns do
inmoble.

e) Os datos técnicos da construccién, que, como
minimo, comprenderdn:

1°) Os planos definitivos das plantas, dos alzados
e das secciéns do edificio, con indicacién da dis-
tribucién dos espacios comins e privativos e de tédo-
los servicios e instalaciéns con que conte o inmoble,
especialmente o trazado das redes eléctrica, de auga,
de calefaccién e climatizacién, de telecomunicaciéns
e dos sistemas de seguridade. Se o edificio formase
parte dun complexo inmobiliario, deberd achegarse
tamén un plano completo deste, con referencia ds
instalaciéns e 6s servicios de titularidade comin.

2% A descricién dos materiais utilizados na cons-
truccién, tanto dos externamente visibles coma
daqueles 6s que os adquirentes de vivendas non
tefien acceso directo, con referencia en ambolos
casos ds calidades empregadas, e o plan de control
de calidade efectuado, con copia dos resultados
obtidos.

3°) As instrucciéns de uso e mantemento das dife-
rentes partes do edificio.

2. Regulamentariamente determinarase o modelo
e as formalidades ds que deberd axustarse, na Comu-
nidade Auténoma de Galicia, o libro do edificio.

3. O propietario ou os propietarios lefien a obriga
de consignaren no libro do edificio as obras de refor-
ma ou rehabilitacién que se verifiquen, as tarefas
de mantemento e as incidencias, tanto materiais
coma xuridicas, que tefian lugar.

4. Nos edificios constituidos en réxime de pro-
piedade horizontal cada propietario poderéd solicitar
do presidente ou, se é o caso, do secretario ou do
administrador que custodien a documentacién da
comunidade que lle faciliten o libro do edificio, co

fin de proceder 6 seu exame.

Capitulo IV

Requisitos para o arrendamento
Artigo 30. Informacién na oferta de arrendamento.

Na oferta de vivendas ou predios urbanos en réxime
de arrendamento deberin especificarse as caracte-
risticas, os servicios e instalaciéns de que dispofen
e as condiciéns de uso. Asi mesmo, a oferta contera
a renda, o prazo de vixencia do contrato e as can-
tidades que repercutan polos servicios de que
dispoiia.

Artigo 31. Requisitos previos para o arrendamento.

Para poder efectua-la cesién do uso en arrenda-
mento dunha vivenda ou predio urbano serd nece-
sario que o inmoble dispona da licencia municipal
de primeira ocupacién concedida expresamente ou
por silencio administrativo conforme a lexislacién
vixente e, se é o caso, da cualificacién ou declaracién
definitiva e da cédula de habitabilidade, nos supos-
tos previstos no artigo 4.2.

Artigo 32. Documentacion.

En todo contrato de arrendamento, calquera que
sexa a forma na que se subscriba, o arrendador debe-
ra facilitarlle 6 arrendatario copia dos seguintes
documentos:

a) A licencia de primeira ocupacién se se con-
cedese expresamente e, se € o caso, a cualificacién
ou declaracién definitiva e a cédula de habita-

bilidade.

b) Os estatutos e o regulamento de réxime interno
da comunidade, de existiren, no caso de que o predio
se atope situado nun edificio en réxime de propie-
dade horizontal.

¢) A descricién da vivenda, con indicacién das
stias dependencias, servicios e superficie ttil.

d) As instrucciéns sobre o uso e a conservacién
das instalaciéns que esixan algin tipo de actuacién
ou cofiecemento especial, asi como a renda con-
tractual, a sta férmula de actualizacién, se procede,
a duracién do contrato e as cantidades que reper-
cutan especialmente polos servicios de que dispén.

e) O nome e enderezo, se é o caso, do presidente
e administrador da comunidade de propietarios.
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Titulo II
Transmisién das vivendas de proteccién
ou promocién piblica
Capitulo I
Adquirentes e prezos maximos de venda

Artigo 33. Condiciéns do adquirente.

1. As vivendas, e os seus anexos, de proteccién
ou promocién publica s6 poderdn ser adquiridas,
en primeira ou ulteriores transmisiéns inter vivos,
a titulo gratuito ou oneroso, sexan estas voluntarias
ou como consecuencia dun procedemento de exe-
cucién patrimonial, por quen redna as condiciéns
e os requisitos especificos esixidos para acceder a
elas, de conformidade coa normativa reguladora do
réxime xuridico destas vivendas.

2. Se o adquirente non reunise tales condiciéns,
sen prexuizo das sanciéns administrativas que pro-
cedan e dos dereitos de adquisicién preferente da
Administracién autonémica, iso implicard, se é o
caso, a perda do beneficio de préstamo cualificado
e a interrupcién da subsidiacién outorgada, o rein-
tegro das cantidades feitas efectivas en concepto
de axudas econdémicas directas, incrementadas cos
xuros legais desde o momento da sta percepcién,
asi como das cantidades que se deducisen do valor
da vivenda.

3. Nos supostos de adquisiciéns mortis causa por
quen non retina as condiciéns e os requisitos espe-
cificos para acceder 4 vivenda, proceder4 o reintegro
das cantidades feitas efectivas en concepto de axu-
das econémicas directas, asi como daquelas que se
deducisen do seu valor, agds que, calquera que fose
a data da adquisicién do causante, a vivenda lle
sexa alleada ou arrendada no prazo de seis meses
a quen retina as condiciéns e os requisitos esixidos.

Artigo 34. Prezos méximos de venda.

1. Queda prohibida a percepcién de calquera
sobreprezo, prima ou cantidade distinta 4 que legal
e regulamentariamente lle corresponde satisfacer 6
comprador de vivendas de promocién piblica ou
suxeitas a calquera réxime de protecciéon piblica.

2. Sen prexuizo das sanciéns administrativas que
procedan, serdn nulas as cldusulas e estipulaciéns
que establezan prezos superiores 6s maximos auto-
rizados na normativa aplicable para as vivendas de
promocién piblica ou suxeitas a calquera réxime
de proteccién piblica. En tales casos, a compravenda
considerarase realizada polo prezo mdximo autori-
zado, sen que iso afecte a validez do contrato e das
demais estipulaciéns, e o comprador ten o dereito
areclama-lo reintegro das cantidades indebidamente
aboadas.

Capitulo II
Dereitos da administracién
Artigo 35. Dereitos de tanteo e retracto.

1. A Administracién autonémica tera dereito de
tanteo e retracto sobre as Vivendas, € 0S seus anexos,

de promocién piblica ou suxeitas a calquera réxime
de protecciéon publica nas segundas e sucesivas
transmisiéns inter vivos, sexan estas gratuitas ou
onerosas, voluntarias ou como consecuencia dun pro-
cedemento de execucién patrimonial.

2. Os dereitos de tanteo e retracto poderdn ser
exercitados sempre que o alleamento se produza den-
tro do prazo de dez anos, contados desde a cua-
lificacién ou declaracién definitiva nas vivendas
suxeitas a calquera réxime de proteccién publica,
ou desde a data de subscricién do contrato nas viven-
das de promocién piblica.

3. Non existirdn os dereitos de tanteo ou retracto
nas doazdéns ou apartamentos sucesorios entre ascen-
dentes e descendentes, ou nos casos de liquidacién
da sociedade de gananciais, sempre que en tales
supostos o adquirente redina as condiciéns e os requi-
sitos especificos esixidos para acceder a elas.

Artigo 36. Procedemento para o exercicio do derei-
to de tanteo.

1. Os propietarios de vivendas de promocién ptbli-
ca ou suxeitas a calquera réxime de proteccién pibli-
ca deberdn notificarlle 4 Administracién autonémi-
ca, por calquera medio que permita ter constancia
da stda recepcidn, a decision de allealos, con expre-
sidn, se a lransmisién é onerosa, do prezo e da forma
de pagamento proxectados, das condiciéns esenciais
da transmisién, asi como dos datos do interesado
na adquisicién, con referencia expresa ¢ cumpri-
mento das condiciéns esixidas para acceder 4
vivenda.

Os efectos de tal notificaciéon caducardn 6s seis
meses seguintes a esla e loda transmisién realizada
logo de transcorrer este prazo entenderase efectuada
sen a dita notificacién, para os efectos do exercicio
do dereito de retracto.

2. Se o alleamento se producise como consecuencia
dun procedemento de execucién patrimonial, o orga-
nismo que realice a adxudicacién deberd notificarllo
4 Administracién autonémica dentro do prazo de tres
dias.

A notificacién deberd conte-lo prezo no que se
realizou a adxudicacién, asi como a identificacién
do adxudicatario. A este tltimo deberd comunicar-
selle que se vai verifica-la dita notificacién para
os efectos de que, se é o caso, poida achegar para
a stia uni6n a ela os datos que estime convenientes
en relacién coas condiciéns esixidas para acceder
ds axudas publicas que afecten a vivenda.

3. A Administracién autonémica poderd exercita-lo
dereito de tanteo durante o prazo de trinta dias natu-
rais a partir do dia seguinte a aquel no que se pro-
ducise a notificacién, agds que esta fose incompleta
ou defectuosa, en tal caso a administracion poderd
requirirlle 6 transmitente os datos incompletos ou
a correccion dos defectos, polo que queda entre-
mentres en suspenso o prazo sinalado.
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Antes de que finalice o prazo para o exercicio
do dereito de tanteo, a Administracién autonémica
podera comunicarlle 6 interesado a sda renuncia a
el, e neste caso poderd levarse a cabo inmediata-
mente a transmisién proxectada. Nos demais supos-
tos, o dereito de tanteo caducard se non se exercita
no prazo establecido.

4. O exercicio do dereito de tanteo deberd rea-
lizarse mediante notificacién fidedigna dirixida 6
transmitente ou 6 organismo que realizase a adxu-
dicacién, e a Administracién autonémica obrigase
6 pagamento do prezo no prazo de catro meses desde
a notificaciéon, agds que nas condiciéns da trans-
mision se establecesen prazos superiores. No suposto
de transmisiéns consecuencia de procedementos de
execucién patrimonial o prazo serd de dous meses.

Artigo 37. Procedemento para o exercicio do derei-
to de retracto.

1. A Administracién autonémica podera exercita-lo
dereito de retracto cando non se lle fixese a noti-
ficacién prevista no artigo precedente, se omitise
nela calquera dos requisitos establecidos, se pro-
ducise a transmisién despois de que caducase a noti-
ficacion ou antes de que caducase o dereito de tanteo,
asi como cando se realizase a transmisién en con-
diciéns distintas das notificadas.

2. Este dereito exercitarase no prazo de sesenta
dias naturais, contados desde o seguinte 6 da noti-
ficacién da transmisién efectuada, que o adquirente
deber4 realizarlle, en todo caso e no prazo de quince
dias, 4 Administracién autonémica, con indicacién
das condiciéns nas que se efectuou, mediante entre-
ga de copia do documento no que se formalizase.
De non realizarse a notificacién, o prazo de sesenta
dias contarase desde que a administracién tivese
cofecemento da transmisién efectuada e das sdas
condiciéns.

3. Cando o alleamento dunha vivenda de promo-
ci6én ou proteccion publica se realizase en escritura
publica, o notario deber4 notificarlle 4 Administra-
ci6n autondémica a transmisién mediante remisién
de copia simple da escritura.

Artigo 38. Non inscricién rexistral.

Non poderdn inscribirse no Rexistro da Propiedade
as transmisiéns efectuadas sobre as vivendas de pro-
teccién ou promocién publica se non aparece acre-
ditada a realizaciéon das notificaciéns previstas nos
artigos precedentes cos requisitos neles esixidos.

Artigo 39. Prezo da transmisién.

1. Nos supostos de transmisién a titulo gratuito
das vivendas de proteccién ou promocién publica,
o exercicio dos dereitos de tanteo e retracto rea-
lizarase polo prezo méximo legalmente aplicable.

2. Nas transmisiéns a titulo oneroso, realizarase
polo prezo convido ou polo de remate. No suposto
de que fose superior 6 méximo establecido pola lexis-
lacién de vivendas de proteccién ou promocién
ptblica, a Administracién autonémica poderd exer-

cita-los dereitos de tanteo e retracto polo prezo maxi-
mo legalmente aplicable.

3. Se o exercicio dos dereitos de tanteo e retracto
recaese sobre vivendas de promocién publica, a
Administracién autonémica descontard do prezo que
vén obrigada a pagar as deduccidns efectuadas sobre
o valor da vivenda, as subvenciéns e as demais can-
tidades entregadas 6 adquirente como axudas eco-
némicas directas e, se é o caso, a parte do prezo
aprazado non satisfeito.

Titulo 111
Deposito das fianzas dos arrendamentos
de vivendas e predios urbanos

Artigo 40. Obriga de depésito.

1. Os arrendadores e subarrendadores de predios
urbanos, percibisenas ou non dos arrendatarios,
deberdn depositar no Instituto Galego da Vivenda
e Solo ou, se é o caso, na entidade xestora as fianzas
en metélico e as sdas actualizaciéns nos supostos
nos que sexa esixible e na contia establecida pola
lexislacién en materia de arrendamentos urbanos.
O dep6sito non devengaré ningiin xuro.

2. Nos arrendamentos de temporada, a contia da
fianza serd proporcional 6 prazo de duracién do con-
trato, tendo en conta que as dias mensualidades
establecidas pola lexislacién de arrendamentos
urbanos corresponde 6 contrato dun ano de duracién.

Artigo 41. Depésito de fianzas de contratos de sub-
ministraciéns e servicios.

As empresas, entidades ou administraciéns pibli-
cas que presten subministraciéns ou servicios, cal-
quera que sexa o seu ntmero de abonados e a impor-
tancia dos nicleos de poboacién, deberdn depositar
no Instituto Galego da Vivenda e Solo as fianzas
que por calquera concepto lles esixan 6s abonados
na formalizacién de contratos que afecten as viven-
das e os demais predios urbanos.

Artigo 42. Incumprimento da obriga de depésito.

1. No suposto de incumprimento da obriga de depé-
sito, sen prexuizo das sanciéns administrativas que
procedan, o Instituto Galego da Vivenda e Solo pode-
rd reclamar, mentres estea vixente o contrato, o
importe das fianzas incrementado no xuro legal ata
o momento no que se realice o depdsito.

2. O Instituto Galego da Vivenda e Solo podera
utiliza-la via executiva para o ingreso das fianzas
non depositadas e das sanciéns que deriven do
incumprimento.

Artigo 43. Destino.

1. O Instituto Galego da Vivenda e Solo destinard
preferentemente o importe das fianzas que tena en
depdsito a investimentos para a construccién e reha-
bilitacién de vivendas de promocién piblica e 4s
actuaciéns directas en ntcleos antigos ou suxeitos
a un proceso de renovacién urbana.
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2. As cuestiéns que se susciten respecto das res-
ponsabilidades que poidan esixirselles 6s arrenda-
tarios ou usuarios de servicios como consecuencia
das deterioraciéns ou da falta de pagamento das que
responden as fianzas non afectardn, en ningtn caso,
6 Instituto Galego da Vivenda e Solo ou 4 entidade
xestora, pois constitlien cuestiéns de competencia
da xurisdiccién ordinaria.

Artigo 44. Formas de depésito das fianzas.

1. O depésito do importe das fianzas derivadas
dos contratos de arrendamentos de vivendas e demais
predios urbanos poderad realizarse en réxime xeral
ou en réxime de concerto con arrendadores con fian-
zas que superen a cantidade que se determine
regulamentariamente.

2. Para a realizacién do depdésito, 4s empresas,
entidades ou administraciéns puablicas que presten
subministraciéns ou servicios aplicardselles en todo
caso o réxime de concerto.

Artigo 45. Documentacién acreditativa.

O arrendador ou subarrendador debera entregarlle
6 arrendatario unha copia da documentacién xus-
tificativa do cumprimento da obriga de depdésito da
fianza ou a stia actualizacién no prazo de dous meses,
contados desde o seu ingreso no Instituto Galego
da Vivenda e Solo ou na entidade xestora.

Artigo 46. Depésito en réxime xeral.

1. O depésito das fianzas pode realizarse mediante
a adquisicién do papel de fianzas nos organismos
ou nas entidades designadas polo Instituto Galego
da Vivenda e Solo, asi como mediante o ingreso
do importe correspondente nas contas que, se é o
caso e para tales efectos, tefia abertas o Instituto
Galego da Vivenda e Solo en entidades financeiras.
O depésito deberd verificarse no prazo de quince
dias, contados desde o seguinte 6 que se realizou
o contrato, calquera que sexa a forma na que se
subscriba e a stia data de entrada en vigor.

2. Os suxeitos responsables do cumprimento da
obriga de esixencia e depésito de fianzas deberdn
presta-la sta colaboracién cos érganos do Instituto
Galego da Vivenda e Solo e subministrarlle-los datos
e documentos que lles sexan requiridos.

3. O depositante, directamente ou mediante persoa
debidamente autorizada, poder4 solicitar por escrito
adevolucién da fianza presentando o papel de fianzas
correspondente, acompanado do documento acredi-
tativo da extincién do contrato ou, se é o caso, de
declaracién formal de que se produciu a extincién
da relacién contractual.

4. No suposto de que o solicitante da devolucién
do depoésito non sexa a persoa que o constituiu, debe-
rd acreditar documentalmente a subrogacién nos
dereitos e nas obrigas da relaciéon contractual. No
caso de perda, o depositante poder4 solicitar un cer-
tificado acreditativo da inscricién no Rexistro de
Contratos de Arrendamento de Vivendas e Predios

Urbanos no que conste o importe da fianza depo-
sitada.

5. Presentada a solicitude de devolucién da fianza
depositada e acreditado o cumprimento dos requi-
sitos esixidos para iso, procederase, por quen en
cada caso corresponda, 6 seu reintegro no prazo dun
mes. O incumprimento da dita obriga determinard
o devengo do xuro legal correspondente.

Artigo 47. Deposito en réxime de concerto.

1. Os arrendadores con fianzas que superen a can-
tidade que se determine regulamentariamente pode-
rdn solicitar do Instituto Galego da Vivenda e Solo
acollerse 6 réxime de concerto. Para a sia concesién
ou denegacién, en todo caso, terase en conta a sol-
vencia econémica do solicitante asi como a con-
correncia de condiciéns especiais que se determinen
regulamentariamente.

2. No réxime de concerto, os depésitos realizaranse
afavor do Instituto Galego da Vivenda e Solo median-
te o ingreso do 90 % do valor global das fianzas
de cada predio urbano nas contas que o instituto
tefia abertas para tales efectos en entidades finan-
ceiras. En todo caso, especificarase o predio 6 que
corresponda o ingreso, e o arrendador reservard o
10 % restante para atende-las devoluciéns ou liqui-
daciéns que se produzan 4 extincién dos contratos.

3. Os arrendadores que realicen o ingreso da fianza
mediante o réxime concertado deberan presentar
durante o mes de xaneiro de cada ano natural ante
o Instituto Galego da Vivenda e Solo unha decla-
racién-liquidacién na que conste a relacién de altas
e baixas de contratos, que incluird as fianzas cons-
tituidas no ano anterior, as devoltas e o saldo resul-
tante, o cal determinard o depésito que debe
realizarse.

4. Os arrendadores acollidos 6 réxime de concerto
non poderan solicita-la devolucién parcial do depé-
sito realizado ata que se verifique a liquidacién
anual.

5. As empresas, entidades ou administraciéns
ptblicas que presten subministraciéns ou servicios,
unha vez subscritos os concertos previstos nesta lei,
incluirdn para efectos de depdsito na primeira decla-
racién-liquidacién que realicen non sé as cantidades
correspondentes 6 ano anterior, senén tamén tédalas
que tefian no seu poder e que deriven de fianzas
de anos anteriores constituidas e non devoltas ou
aplicadas a finalidades que estivesen afectadas.

6. Os acollidos 6 réxime especial de depésito con-
certado estardn obrigados a facilitaren cantas com-
probaciéns da stia contabilidade sexan necesarias
respecto da contia das fianzas constituidas.

Artigo 48. Rexistro dos contratos de arrendamento
de vivendas e predios urbanos.

1. Créase o Rexistro dos Contratos de Arrenda-
mento de Vivendas e Predios Urbanos, con caricter
administrativo, que depende do Instituto Galego da
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Vivenda e Solo, no que deben ser obxecto de ins-
cricién os datos correspondentes 6s contratos de
arrendamento referentes a vivendas e predios urba-
nos situados en Galicia, dos que as fianzas sexan
de depdésito preceptivo de acordo co disposto nesta
lei.

2. No Rexistro dos Contratos de Arrendamento de
Vivendas e Predios Urbanos deberdn facerse cons-
ta-los datos relativos 4 situacién do predio, a titu-
laridade do inmoble, se dispén de cédula de habi-
tabilidade nos casos en que legalmente se requira,
o uso a que se destina, a identificacién dos con-
tratantes, o prazo inicial de duracién do contrato,
arenda pactada e a data de formalizacién do depésito
da fianza.

3. A inscricién dos contratos de arrendamento no
rexistro serd obrigatoria para o arrendador e potes-
tativa para o arrendatario. A dita inscricién reali-
zarase de acordo co procedemento que para estes
efectos se estableza por via regulamentaria.

4. Cando se extinga o contrato, o arrendador debera
solicita-la sta cancelacién no rexistro, que se pro-
ducird de oficio no momento da cancelacién da
fianza.

5. O dereito de acceso 6 rexistro queda suxeito
6 establecido na normativa xeral aplicable, e, en
especial, 4 Lei orgdnica 15/1999, do 13 de decem-

bro, de proteccién de datos de cardcter persoal.

Titulo IV
Réxime sancionador
Capitulo I
Disposiciéns xerais

Artigo 49. Suxeitos responsables.

1. Serdn sancionados polos feitos constitutivos das
infracciéons administrativas 4s que se refiren os arti-
gos 52, 53 e 54 desta lei as persoas fisicas e xuridicas
que resulten responsables deles, ainda a titulo de
simple inobservancia.

2. Cando o incumprimento das obrigas impostas
polas disposiciéns legais lles corresponda a varias
persoas conxuntamente, responderdn de forma soli-
daria das infracciéns que, se é o caso, se cometan
e das sanciéns que se imponan.

3. Se a infraccién administrativa se lle imputa
a unha persoa xuridica, poderdn ser sancionadas
tamén as persoas que integren os seus 6rganos rec-
tores ou de direccién, cando sexan responsables dos
feitos tipificados como infraccién.

Artigo 50. Concorrencia de sanciéns e instruccién
de causa penal.

1. En calquera momento do procedemento san-
cionador no que os 6rganos competentes estimen
que os feitos tamén poden ser constitutivos de ilicito
penal, comunicaranllo 6 Ministerio Fiscal, 6 que lle
solicitardn testemufio sobre as actuaciéns practica-
das respecto da comunicacién.

Nestes supostos, asi como cando os érganos com-
petentes tefian cofiecemento de que se estd a desen-
volver un proceso penal sobre os mesmos feitos, soli-
citardn do 6rgano xudicial comunicacién sobre as
actuaciéns adoptadas.

2. Recibida a comunicaci6n, e se se estima que
existe identidade de suxeito, feito e fundamento
entre a infraccién administrativa e a penal que pui-
dese corresponder, o 6rgano competente para a reso-
lucién do procedemento acordard a stia suspensién
ata que recaia resolucién xudicial.

3. Non poderdn sancionarse os feitos que fosen
sancionados xa penal ou administrativamente nos
casos nos que se aprecie identidade de suxeito, feito
e fundamento.

Capitulo IT

Infracciéns
Artigo 51. Clases.

1. Son infracciéns administrativas en materia de
vivenda as acciéns e omisiéns establecidas nesta
lei.

2. As infracciéns tipificadas nesta lei clasificanse
en leves, graves e moi graves.

Artigo 52. Infracciéns leves.
1. Terdan a cualificacién de infracciéns leves:

a) Non incluir nos contratos de compravenda ou
arrendamento de vivendas de proteccién oficial ou
das declaradas protexidas pola Comunidade Auté-
noma as cldusulas establecidas como obrigatorias
polas disposiciéns legais.

b) Non conservar 4 disposicién dos arrendatarios
a cédula de cualificacién ou declaracién definitiva
das vivendas, asf como non entregarlles copia auto-
rizada delas 6s adquirentes.

¢) Non expoiier, cando legalmente proceda, en sitio
visible durante o periodo de construccién, o cartel,
segundo modelo oficial, indicativo de que a cons-
truccion estd acollida 6 réxime de vivendas de pro-
teccidn oficial.

d) A inexistencia do libro de ordes e visitas nas
obras de edificacién de vivendas de proteccién
oficial.

e) Non entregarlles na oferta ou nos contratos de
compravenda e arrendamento 6s adquirentes e arren-
datarios a correspondente documentacion.

f) O incumprimento da obriga de formaliza-los
datos obrigatorios no libro do edificio.

g) Ocupa-las vivendas de proteccién oficial ou
declaradas protexidas pola Comunidade Auténoma
antes da stia cualificacién ou declaracién definitiva,
sen autorizacién expresa da administracién.

h) Subministrar por parte das compaiifas de auga,
gas e electricidade a usuarios de vivendas sen a
previa presentacién da cédula de cualificacién ou
declaracién definitiva de vivendas de proteccién ofi-
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cial ou declaradas protexidas pola Comunidade
Auténoma, e para as demais vivendas a licencia de
primeira ocupacién.

i) O incumprimento dos requisitos formais no depé-
sito das fianzas dos arrendamentos de vivenda e pre-
dios urbanos ou para a declaracién do réxime con-
certado, asi{ como o incumprimento da obriga do
arrendador de entregarlle 6 arrendatario o xustifi-
cante de ter realizado o depésito da fianza ou a sia
actualizacién.

j) A non inscricién polo arrendador no Rexistro
dos Contratos de Arrendamentos de Vivendas e Pre-
dios Urbanos.

k) A temeridade na denuncia, asi como a denuncia
falsa de supostas infraccidns tipificadas nesta lei
ou na lexislacién de vivendas de proteccién oficial.

2. Constitien igualmente infracciéns leves os
seguintes incumprimentos por parte dos laboratorios
ou das entidades de control de calidade da edi-
ficacion:

a) Non notificarlle 6 organismo acreditador as
modificaciéns, non substanciais, que poidan alte-
ra-las condiciéns da acreditacién.

b) Non actualiza-lo libro de acreditacién, 4 nor-
mativa relacionada coa drea de acreditacién ou non
realiza-los programas de contraste ou calibracién
que se establezan.

Artigo 53. Infraccidns graves.
1. Terdn a cualificacién de infracciéns graves:

a) O incumprimento por parte do promotor de
vivendas de proteccién oficial da obriga de eleva-los
contratos a escritura ptblica nos prazos establecidos.

b) A execucién de obras en vivendas de proteccién
oficial que modifiquen o proxecto aprobado sen a
previa autorizacién da administracién competente,
ainda que se axusten ds ordenanzas técnicas e nor-
mas constructivas que sexan aplicables, durante o
prazo de vixencia da cualificacién ou declaracién
provisional ou definitiva.

¢) Na publicidade para a venda ou o arrendamento
de vivendas, a vulneracién dos principios de vera-
cidade e de obxectividade e a induccién 4 confusién.

d) Carecer de calquera dos documentos esixibles
para formaliza-la venda ou o arrendamento de
vivendas.

€) O incumprimento dos requisitos necesarios para
recibir cantidades a conta.

f) A inobservancia do establecido no proxecto téc-
nico da obra que orixine unha discordancia entre
este e a construccién non permitida no artigo 23.1
e 2 desta lei.

g) O incumprimento dos requisitos previos esixi-
bles para proceder 4 venda ou 6 arrendamento dunha
vivenda en proxecto, en construccién ou rematada.

h) A falta de ocupacién da vivenda nos prazos
regulamentariamente establecidos.

i) O incumprimento da obriga de conservacién e
mantemento das vivendas de promocién piblica por
parte dos seus ocupantes.

j) O arrendamento conxunto de vivenda e local
de negocio non incluido como anexo na cédula de
cualificacién ou declaracién definitiva.

k) O arrendamento de vivendas que non cumpran
as condiciéns obxectivas de habitabilidade.

1) Non deposita-la fianza e as actualizaciéns corres-
pondentes no caso de arrendamentos de vivendas
e predios urbanos, ou contratos de subministraciéns
e servicios, cando a cantidade non depositada sexa
inferior a 3.005,06 euros, asi como a presentacién
féra de prazo da declaracién anual en réxime de
concerto.

m) O incumprimento, por accién ou omisién, das
obrigas establecidas en resoluciéns firmes dictadas
en procedementos administrativos referentes 6 réxi-
me legal das vivendas de proteccién oficial ou das
declaradas protexidas pola Comunidade Auténoma.
Cando medie reincidencia ou mala fe, a infraccién
serd considerada moi grave.

n) A falta de contratacién do seguro de incendios
nas vivendas de proteccién oficial ou das declaradas
protexidas pola Comunidade Auténoma.

) A obstruccién ou a negativa a subministrar datos
ou a facilita-las funciéns de informacién, vixilancia
ou inspeccién que practique a Administracién da
Comunidade Auténoma de Galicia.

0) A omisién darealizacién das obras de reparacién
precisas nas vivendas cedidas en réxime de arren-
damento para mantelas en condiciéns de salubridade
e hixiene, conforme as normas que rexen nesta mate-
ria, nos supostos distintos 6s tipificados como infrac-
cién moi grave no artigo 54.1.q).

2. Constitien igualmente infracciéns graves os
seguintes incumprimentos por parte dos laboratorios
ou das entidades de control de calidade da edi-
ficacion:

a) Non proporcionarlle 6 organismo acreditador
a informacién que se lle solicite en relacién cos
requisitos, as obrigas ou as actividades relacionadas
cos actos obxecto da acreditacién ou coas sias
actuacions.

b) Realizar sen previa comunicacién 6 organismo
acreditador cambios ou alteraciéns substanciais nas
condiciéns que serviron como base para a concesién
da acreditacién.

c¢) Efectuar inspecciéns, probas ou ensaios con
incumprimento dos procedementos establecidos can-
do das ditas actuaciéns derive un risco grave.

d) Non realiza-las rectificaciéns sinaladas pola
administracién e, en xeral, incumpri-las ordes que
esta dicte.



10.294 DIARIO OFICIAL DE GALICIA

N° 151 « Mércores, 6 de agosto de 2003

e) Non entregarlle os resultados da sia actividade
6 axente autor do encargo e, se é o caso, 6 director
da execucién da obra.

Artigo 54. Infracciéns moi graves.
1. Teran a cualificacién de infracciéons moi graves:

a) A percepcién dos compradores ou adquirentes
de vivendas de proteccién oficial durante o periodo
de construccién de cantidades a conta do prezo sen
a previa autorizacién por escrito da administracién
ou sen cumpri-los requisitos legais.

b) A cesién da titularidade do expediente de pro-
mocién de vivendas de proteccién oficial sen a obten-
ci6n previa da autorizacién expresa do Instituto

Galego da Vivenda e Solo.

¢) A inexactitude dos documentos ou das certi-
ficaciéns que resulten fundamentais para obte-la
resolucién administrativa co reconecemento dos
dereitos econémicos, de proteccién ou habitabili-
dade solicitados, expedidos polos promotores ou pola
direccién facultativa das obras de vivendas.

d) A neglixencia de promotores, constructores e
facultativos durante a execucién das obras de edi-
ficacion de proteccién oficial que dea lugar a vicios
ou defectos graves que afecten a edificacién ou habi-
tabilidade das vivendas e se manifesten durante os
cinco anos seguintes 4 data de expedicion da cédula
de cualificacién definitiva.

e) A omisién na publicidade de venda das vivendas
de proteccién oficial dos requisitos legalmente esta-
blecidos para o efecto.

f) A non realizacién do plan de control de calidade
nas obras de edificacién nas que sexa obrigatorio
segundo a normativa vixente en materia de control

de calidade.

g) O incumprimento do disposto no artigo 23.3
desta lei no outorgamento da escritura de divisién
horizontal.

h) Non destinar a domicilio habitual e permanente
ou manter deshabitadas sen causa xustificada duran-
te un prazo superior a tres meses as vivendas de
proteccidn oficial, asi como aquelas para as que se
obtivese financiamento ptblico, de conformidade co
establecido 6 respecto nas siias normas especificas,
e, en todo caso, dedica-las vivendas de proteccién
oficial ou declaradas protexidas pola Comunidade
Auténoma a usos non autorizados ou a alteracién
do seu réxime de uso, establecido na cédula de cua-
lificacién ou declaracién definitiva.

i) A utilizacién de mdis dunha vivenda de pro-
teccién oficial ou das declaradas protexidas pola
Comunidade Auténoma, agds cando se trate de titu-
lares de familia numerosa no marco normativo regu-
lador desta situacién.

j) A falsidade de calquera feito que sexa deter-
minante da adxudicacién nas declaraciéns e na docu-
mentacién esixidas para o acceso ou uso das vivendas
de proteccién oficial promovidas pola Comunidade

Auténoma de Galicia ou por outros entes publicos
territoriais que tefian atribuida esta competencia.

k) A omisién do visado pola Administracién da
Comunidade Auténoma de Galicia dos contratos de
compravenda e arrendamento de vivendas de pro-
teccion oficial ou declaradas protexidas pola Comu-
nidade Auténoma.

1) A transmisién de vivendas de proteccién oficial
promovidas, sen d4nimo de lucro, polas administra-
ci6ns piblicas, dentro dos cinco anos seguintes 4
data do contrato de compravenda de adquisicién,
sen a autorizacién administrativa correspondente, e
sen prexuizo do dereito da administracién 6 exercicio
dos dereitos de tanteo e retracto legais establecidos
nesta lei.

m) A percepcién de sobreprezo, prima ou cantidade
en concepto de compravenda ou arrendamento nas
vivendas de proteccién oficial, nas declaradas pro-
texidas pola Comunidade Auténoma, asi como nas
que obtivesen financiamento ptblico, que sobrepa-
sen os prezos e as rendas méaximas eslablecidas na
lexislacién vixente aplicable.

n) Non deposita-la fianza e as stas actualizaciéns
correspondentes no caso de arrendamentos de viven-
das e predios urbanos, ou de contratos de submi-
nistraciéns e servicios, cando a cantidade non depo-
sitada supere as 3.005,06 euros nun periodo dun
ano.

n) A falsidade na declaracién de solicitude dos
requisitos esixidos para a obtencién de financiamen-
to protexido na promocién ou adquisicién de viven-

das.

0) A utilizacién dos recursos econémicos obtidos
mediante o financiamento protexido para destinalos
a fins distintos dos establecidos na lexislacién
correspondente.

p) A falta de contratacién dos seguros obrigatorios
establecidos legalmente para todo tipo de vivendas.

q) A omisién da realizacién das obras de reparacién
necesarias nas vivendas cedidas en réxime de arren-
damento para mantelas en condiciéns de salubridade
e hixiene, conforme as normas que rexen nesta mate-
ria, cando afecte de maneira importante as condi-
ciéns de vida dos seus moradores ou cando se aprecie
reiteracién e incumprimento do requirimento para
a sha realizacion, formulado pola administracién
competente.

2. Constitden igualmente infracciéns moi graves
os seguintes incumprimentos por parte dos labora-
torios ou das entidades de control de calidade da
edificacion:

a) A falsidade ou inexactitude dos documentos ou
das certificaciéns presentadas que resulten funda-
mentais para obte-la resolucién administrativa da
acreditacion.

b) O incumprimento sistemético ou repetitivo das
condiciéns de acreditacién.
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¢) A falsidade dos datos dos ensaios, certificados
ou informes ou calquera outro documento amparado
pola acreditacion.

3. Terén a cualificacién de infracciéns moi graves
a redaccién de proxectos e a execucién de obras
de vivendas que incumpran de maneira substancial
as normas de seguridade, salubridade e hixiene, asi
como as normas de calidade e desefo, facendo que
non retinan as condiciéns necesarias para a obten-
ci6n da cualificacién ou declaracién definitiva nas
vivendas de proteccién oficial ou declaradas pro-
texidas pola Comunidade Auténoma ou da licencia
de primeira ocupacién nos restantes casos.

Capitulo IIT

Sanciéns
Artigo 55. Multas e a stia graduacién.

1. As infracciéns tipificadas nesta lei serdn san-
cionadas con multas nas seguintes contias:

a) As infracciéns leves, con multa de 150,25 ata
601,01 euros.

b) As infracciéns graves, con multa desde 601,02
ata 3.005,06 euros.

c¢) As infracciéns moi graves, con multa desde
3.005,07 ata 60.101,21 euros.

Estas contias poderédn ser revisadas e actualizadas
pola Xunta de Galicia.

2. Cando a infraccién cometida sexa a tipificada
na letra m) do artigo 54.1 desta lei, a contia da
sancién non resultard inferior 6 quintuplo da dife-
rencia entre o sobreprezo, a prima ou a cantidade
percibida e o prezo méaximo legal cando se trate
de arrendamento, e 6 duplo da dita diferencia no
caso de compravenda.

3. Cando a infraccién cometida sexa o non depo-
sita-la fianza ou as sdas actualizaciéns nos arren-
damentos de vivendas ou predios urbanos ou nos
contratos de subministraciéns e servicios, a multa
non poder4 ser inferior 6 depésito debido. No suposto
de regularizacién da demora no ingreso das fianzas
no réxime xeral, de forma voluntaria e sen requi-
rimento por parte da administracién non se impofiera
ningunha sancién sen prexuizo do aboamento dos
xuros legais polo tempo no que se demorase o
ingreso.

4. Se o beneficio que resulta da comisién dunha
infraccién fose superior 6 da multa que lle corres-
ponde, esta deberd ser incrementada na contia equi-
valente 6 beneficio obtido.

5. Na graduacién da contia da sancién terase espe-
cialmente en conta o dano producido, o enrique-
cemento inxusto producido, a existencia de inten-
cionalidade ou reiteracién e a reincidencia no termo
dun ano en méis dunha infraccién da mesma natureza
cando asf fose declarada por resolucién firme.

Artigo 56. Medidas complementarias.

Os autores de infracciéns graves e moi graves pode-
ran impofiérselles ademais as seguintes sancidéns:

a) A descualificacién da vivenda, con perda dos
beneficios percibidos, cando se trate de infracciéns
6 réxime de vivendas de proteccién oficial.

b) A perda e a devolucién cos xuros legais das
axudas econdémicas percibidas, no caso de infrac-
ciéns 6 réxime de financiamento protexido na pro-
mocién e adquisicién de vivendas.

¢) A inhabilitacién do infractor para participar en
promociéns de vivendas de proteccién oficial ou
declaradas protexidas pola Comunidade Auténoma
durante o prazo maximo de tres anos, para as infrac-
ciéns graves, ou de seis anos, para as infraccions
mol graves.

Artigo 57. Outras responsabilidades.

1. As responsabilidades administrativas que deri-
ven do procedemento sancionador regulado nesta lei
serdn compatibles coa esixencia ¢ infractor da repo-
sicién 6 seu estado orixinario da situacién alterada,
asi como coa indemnizacién polos danos e perdas
causados.

2. Sen prexuizo de aplica-las sanciéns proceden-
tes, nas resoluciéns dos procedementos sanciona-
dores poderd imponérselles 6s infractores, se é o
caso, a obriga de reintegraren as cantidades inde-
bidamente percibidas, asi como a realizacién das
obras de reparacién e conservacién que sexan pro-
cedentes e as necesarias para acomoda-la edifica-
cién 6 proxecto aprobado.

Artigo 58. Concorrencia de infracciéns.

1. As sanciéns que se lles impofian 6s distintos
suxeitos responsables dunha mesma infraccién terdan
carécter independente.

2. Se nun mesmo expediente sancionador concorre-
sen infracciéns da mesma natureza, cada unha delas
poderéa ser obxecto da correspondente sancién.

3. Do mesmo modo, cando a infraccién ou as infrac-
ciéns afecten a varias vivendas, ainda que pertenzan
6 mesmo edificio, poderdn impofierse tantas sanciéns
como infracciéns se cometesen en cada vivenda.

Artigo 59. Competencias e procedemento.

1. Os 6rganos competentes para a imposicién de
sanciéns serdn os delegados provinciais da Conse-
lleria de Politica Territorial, Obras Publicas e
Vivenda.

2. As resoluciéns dictadas polos delegados pro-
vinciais poderdn ser obxecto de recurso de alzada.

3. En defecto de procedemento especifico, a impo-
sicién de sanciéns deberd aterse 6 procedemento
sancionador xeral. O prazo méximo para a resolucién
do procedemento serd de doce meses, contados a
partir da data do acordo de iniciacién. O transcurso
do prazo méximo poderd suspenderse nos supostos
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previstos no artigo 42.5 da Lei 30/1992, do 26 de
novembro, de réxime xuridico das administraciéns
publicas e do procedemento administrativo comin.
Asi mesmo, nos supostos nos que o procedemento
se paralice por causa imputable 6 interesado
interromperase o seu computo.

4. As funcidéns inspectoras co fin de comprobar
e investiga-lo exacto cumprimento das obrigas esta-
blecidas nesta lei correspondenlle 6 Instituto Galego
da Vivenda e Solo. Os inspectores deste organismo
desenvolverdn as tarefas de inspeccién necesarias
6 respecto, terdn a consideracion de axentes da auto-
ridade e as actas que estendan gozardn da presuncién
de veracidade.

Capitulo IV
Expropiacién, desafiuzamento e perda
do dereito de uso

Artigo 60. Expropiacién.

1. Sen prexuizo das sanciéns que procedan, existird
causa de expropiacién forzosa por incumprimento
da funcién social da propiedade respecto das viven-
das de proteccién oficial de promocién piblica que
integren o patrimonio do Instituto Galego da Vivenda
e Solo como consecuencia das transferencias, asi
como das construidas directamente por este orga-
nismo ou por outros entes piblicos territoriais e que
se cedesen en réxime de venda nos seguintes casos:

a) Dedica-la vivenda a usos non autorizados ou
a alteracién do seu réxime de uso, establecido na
cédula de cualificacién definitiva.

b) Non destina-la vivenda a domicilio habitual e
permanente ou mantela deshabitada sen causa xusta
durante un prazo superior a tres meses.

¢) Cando os seus adquirentes utilicen outra viven-
da construida con financiamento ptblico, agds cando
se trate de titulares de familia numerosa no marco
normativo regulador desta situacién.

d) Cando os seus adquirentes incorresen en fal-
sidade de calquera feito que fose determinante da
adxudicacién nas declaraciéns e na documentacién
esixidas para o acceso 4 vivenda.

2. En tales casos, incoarase o oportuno expediente
con audiencia dos interesados para efectos de acre-
ditar, se é o caso, a existencia das infracciéns. Se
do expediente resultase a comisién dunha das faltas
referidas, o Instituto Galego da Vivenda e Solo acor-

dard a expropiaciéon forzosa da vivenda afectada.

3. Cando o expediente expropiatorio corresponda
a vivendas construidas por outros entes piblicos
territoriais, este iniciarase por pedimento deles, que
financiardn integramente a expropiacion.

4. O prezo xusto da vivenda determinarao o Ins-
tituto Galego da Vivenda e Solo, basedndose no prezo
no que foi cedida, do que se descontardn as can-
tidades aprazadas non satisfeitas polo adxudicatario
asi{ como as subvenciéns e as demais cantidades
entregadas 6 adquirente como axudas econdémicas

directas. A cifra resultante corrixirase tendo en conta
os criterios de valoracién para as segundas trans-
misiéns de vivendas de promocién publica previstas
nas stias normas especificas.

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

5. As vivendas expropiadas consonte esta lei des-
tinaranse a cubri-las necesidades de tipo social para
as que foi establecido o réxime de proteccién oficial,
e para a sda nova adxudicacién haberd que aterse
6 disposto na normativa aplicable 4s vivendas de
promocién ptblica.

Artigo 61. Desafiuzamento ou perda do dereito de
uso.

1. Os propietarios das vivendas de proteccién ofi-
cial, sen prexuizo das sanciéns que procedan, pode-
ran insta-lo desafiuzamento dos beneficiarios, arren-
datarios ou ocupantes destas vivendas polas mesmas
causas e consonte os procedementos establecidos
na lexislacién comdn.

2. Tamén poderd promoverse o dito desafiuzamento
polas causas especiais seguintes:

a) A falta de pagamento das rendas pactadas no
contrato de arrendamento ou das cantidades &s que
estea obrigado o cesionario no acceso diferido 4 pro-
piedade e das cotas complementarias que sexan
esixibles por servicios, gastos comins ou de calquera
outra de acordo co disposto no Regulamento de
vivendas de proteccién oficial.

b) A ocupacién da vivenda sen titulo legal para
1s0.

¢) A realizacién de obras que alteren a configu-
racién da vivenda ou menoscaben a seguridade do
edificio, asi como causa-lo ocupante, beneficiario,
arrendatario ou persoas que con el convivan dete-
rioraciéns graves neles, nas stas instalaciéns ou nos
servicios complementarios.

d) O incumprimento da obriga de conservacién
e mantemento da vivenda.

e) Infraccién grave ou moi grave das prescriciéns
legais e regulamentarias vixentes en materia de
vivendas de proteccién oficial.

f) Non destina-la vivenda a domicilio habitual e
permanente do beneficiario ou arrendatario.

g) O subarrendamento ou a cesién total ou parcial
da vivenda.

h) O desenvolvemento no piso ou local ou no resto
do inmoble de actividades prohibidas nos estatutos
da comunidade que resulten danosas para o predio
ou que contravefnan as disposiciéns xerais sobre acti-
vidades molestas, insalubres, nocivas, perigosas ou
ilicitas.

3. O Instituto Galego da Vivenda e Solo poderd
acordar, logo da tramitacién do correspondente expe-
diente administrativo conforme o establecido na nor-
mativa sobre vivendas de proteccién oficial, o desa-
fiuzamento e, se é o caso, o lanzamento dos ocu-
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pantes, arrendatarios ou beneficiarios das vivendas
da sda propiedade.

Capitulo V

Execucién de resoluciéns
Artigo 62. Execucién forzosa e multas coercitivas.

1. A execucidn das resolucidéns recaidas nos expe-
dientes sancionadores poderd realizarse mediante a
aplicacién das medidas de execucién forzosa pre-
vistas no capitulo V do titulo VI da Lei de réxime
xuridico das administraciéns publicas e do proce-
demento administrativo comin, e poderdn impoer-
se, en calquera caso, multas coercitivas na contia
de 300,51 euros a primeira, 601,01 euros a segunda
e 1.202,02 euros as sucesivas, en tanto o infractor
non repare a causa que motivou a sancion.

2. As multas coercitivas serdn independentes das
sanciéns que poidan impofierse como consecuencia
dun expediente sancionador e compatibles con estas.

Artigo 63. Execucién de obras.

1. No caso da imposicién da obriga de realizar
obras 4 que se refire o artigo 57.2 desta lei, pro-
cederase no mesmo acto da notificacién da reso-
lucién 6 expedientado a requirilo para a execucién
daquelas no prazo méximo sinalado, que podera ser
prorrogado por causa xustificada e por un periodo
non superior & metade do inicialmente establecido.

2. Cando se trate de obras de nova planta que
resulten necesarias para acomoda-la edificacién 6
proxecto aprobado e non sexan realizadas polo obri-
gado dentro dos prazos previstos, a Administracién
da Comunidade Auténoma de Galicia, logo de aper-
cibimento 4 parte interesada, poderd acordar, se o
estima procedente e cando o interese social o requira,
a execucién subsidiaria das obras pendentes, por
si ou polas persoas que determine, sempre por conta
e 4 custa do promotor ou da persoa legalmente
obrigada.

3. Se a administracién acordase a execucién sub-
sidiaria, o importe dos gastos, danos e perdas, en
todo caso, liquidarase de forma provisional e esixi-
rase por via executiva antes da execucién, agds que
o promotor ou a persoa legalmente obrigada prestase
garantia suficiente.

Artigo 64. Condonacién.

O cumprimento das obrigas impostas nas resolu-
ci6ns dentro do prazo establecido para iso poderd
dar lugar a que o érgano que dictou a resolucién
acorde, por solicitude do interesado, a condonacién
parcial de ata un 75 % da multa imposta.

Capitulo VI

Prescricién
Artigo 65. Prazos.

As infraccidns e sanciéns tipificadas nesta lei pres-
cribirdn nos seguintes prazos:

a) Infracciéns: por faltas leves 6s seis meses, por
faltas graves 6s dous anos e por faltas moi graves
6s tres anos.

b) Sanciéns: por infracciéns leves 6 ano, por infrac-
ci6ns graves 6s dous anos e por infracciéns moi gra-
ves 0s tres anos.

¢) En todo caso, os prazos establecidos non serdn
inferiores, no referente 4 aparicién de defectos de
obra, 6s establecidos nos prazos de garantia da Lei
38/1999, do 5 de novembro, de ordenacién da
edificacién.

Artigo 66. Cémputo de prazos.

1. O prazo de prescriciéon das infracciéns come-
zarase a computar desde o dia no que foron cometidas
ou, se aquelas se ignoran, desde o dia no que se
puidese incoarse o correspondente expediente.
Entenderase que o expediente pode ser incoado des-
de que existan sinais externos que pofian de mani-
festo a infraccion.

2. O prazo de prescricién das sanciéns comezard
desde o dia seguinte a aquel no que adquira firmeza
a resolucién pola que se impén a sancidn.

3. O prazo de prescricién da infraccién por incum-
primento da obriga de deposita-las fianzas, que en
todo caso ser4 esixible durante a vixencia do contrato
de arrendamento, comezard a contar desde a data
de extincién do contrato.

4. A prescricién das infracciéns interromperase
mediante a iniciacién, con cofilecemento do intere-
sado, do procedemento sancionador, e reiniciarase
o prazo de prescricién se o expediente sancionador
estivese paralizado méis dun mes por causa non
imputable 6 infractor. Asi mesmo, o prazo de pres-
cricién interromperase coa remisiéon das actuacions
6 6rgano xudicial competente ou 6 Ministerio Fiscal,
e reiniciarase o seu cémputo a partir da data na
que se dicte sentencia ou resolucién que poiia fin
6 procedemento.

5. A prescricién das sanciéns interromperase
mediante a iniciacién, con cofiecemento do intere-
sado, do procedemento de execucién, e reiniciarase
o prazo de prescricién se aquel permanece paralizado
durante méis dun mes por causa non imputable 6
infractor.

6. No caso de infracciéns por vicios ou defectos
da construccién nas vivendas de proteccién oficial
durante o perfodo quinquenal de garantia estable-
cido no apartado 1.d) do artigo 54 desta lei, o prazo
de prescricién non se extinguird ainda que sobrepase
o dito periodo, sempre que resulte suficientemente
probado que os feitos se manifestaron dentro del.

Disposiciéns transitorias
Primeira.-Aplicacién do titulo I.

O disposto no titulo I desta lei aplicaraselles a
tédolos edificios nos que a licencia de obra sexa
solicitada con posterioridade 4 entrada en vigor da
lei.

Segunda.-Aplicacion dos titulos II e III.

O disposto no titulo II e no titulo III seralles apli-
cable desde a entrada en vigor desta lei a tédalas
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edificacions, calquera que sexa a sda data de
construccion.

Terceira.-Aplicacion do titulo IV.

O disposto no titulo IV seralle aplicable a toda
infraccién cometida desde a entrada en vigor desta
lei. Os procedementos sancionadores iniciados con
anterioridade 4 sta entrada en vigor non lles serd
aplicable esta, co que se rexerdn pola normativa

.

anterior, excepto naquilo que favoreza 6 presunto
infractor.

Cuarta.-Promulgacién das normas de desenvolve-
mento regulamentario.

Os regulamentos para a creacién de rexistros e
demais desenvolvemento regulamentario desta lei
promulgaranse como mdximo no prazo de seis meses
a partir da sda entrada en vigor.

Disposicion derrogatoria
Unica.-Derrogacién especifica e xenérica.

Queda derrogada a Lei 13/1996, do 30 de decem-
bro, de infracciéns en materia de vivenda, e té6dalas
disposiciéns de igual ou inferior rango que contra-
digan o disposto nesta lei.

Disposiciéns derradetras

Primeira.-Desenvolvemento regulamentario.

Autorizase o Consello da Xunta para dictar cantas
disposiciéns de aplicacién e desenvolvemento desta
lei sexan necesarias.

Segunda.-Entrada en vigor.

Esta lei entrard en vigor s seis meses da sta
publicacién no Diario Oficial de Galicia.

Santiago de Compostela, vintenove de xullo de
dous mil tres.

Manuel Fraga Iribarne
Presidente






