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1. Procedementos de natureza normativa
1.1 Leis e outras normas
1.1.1. Leis

Lei de vivenda de Galicia

O Parlamento de Galicia, na sesion do dia 17 de decembro

de 2008, aprobou a Lei de vivenda de Galicia.

Santiago de Compostela, 18 de decembro de 2008
Dolores Villarino Santiago

Presidenta

Lei de vivenda de Galicia

Preambulo

A Constitucion espanola de 1978 regula entre os principios
reitores da politica social e economica o dereito a gozar
dunha vivenda digna e adecuada, dispofiendo ao propio
tempo que os poderes publicos promoveran as condicions
necesarias e estableceran as normas pertinentes para facer

efectivo ese dereito (artigo 47).

A Comunidade Autéonoma de Galicia dispoén dunha inequi-
voca competencia para deseflar e pofier en practica unha
politica propia en materia de vivenda. Asi o recolle o Esta-
tuto de autonomia para Galicia, ao establecer no seu artigo
27.3 a competencia exclusiva sobre a materia. Esta compe-
tencia inclie, como ten afirmado o Tribunal Constitucional,
a capacidade para ditar unha regulacion xeral do sector, que
ata o de agora vifla constituida por medidas normativas
legais e regulamentarias que conformaban un corpus norma-

tivo abondoso mais fragmentario e disperso.

A Lei 4/2003, do 29 de xullo, de vivenda de Galicia, consti-
tue no momento actual o marco xuridico de referencia, a4 que
acompafia unha masa plural normativa de rango diverso.
Este grupo normativo, e en particular a Lei 4/2003, caracte-
rizase pola sta insuficiencia e manifesta inadecuacion aos
actuais procesos construtivos e as necesidades dunha socie-

dade cada vez mais esixente cos poderes publicos.

O texto que se presenta regula o proceso construtivo das edi-
ficacions destinadas, principalmente, a vivenda. A regula-

cion enmarcase na lexislacion basica de ordenacion da edi-
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ficacion, aprobada pola Lei estatal 38/1999, do 5 de novem-
bro, de ordenacion da edificacion, e complétaa naqueles

aspectos necesitados de desenvolvemento.

Supérase, por tanto, a autolimitacion do 6rgano lexislador de
2003 e afrontase a regulacion da intervencion da administra-

cion publica no fendmeno 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 autonomicas de

caracter regulamentario, algunhas delas preconstitucionais.

A complexidade normativa a que aludia a exposicion de
motivos da Lei 4/2003 non ¢ obstaculo nesta ocasion para
tratar a tarefa de unificar o réxime xuridico das vivendas
protexidas. Aclarar a confusa tipoloxia existente, regular os
tipos de promocion destas vivendas, establecer o procede-
mento de cualificacion e descualificacion e mais regular o
acceso as vivendas protexidas baixo os parametros de trans-
parencia, de igualdade de oportunidades e de xustiza social

son algunhas das conquistas da regulacion que se propon.

En terceiro lugar, o texto dedica un titulo propio as politicas
de fomento do dereito 4 vivenda, dirixidas a creacion dun
parque estable, suficiente e de calidade, & recuperacion dos
parques existentes por medio de accidons de renovacion e de
rehabilitacion, 4 dinamizacion do mercado de vivenda en
aluguer ¢ 4 mellora da calidade a través de medidas de
fomento da innovacidn, da sustentabilidade, da eficiencia

enerxética e da habitabilidade.

En cuarto lugar, ponse ao dia a regulacion que existe sobre a
proteccion de consumidores e usuarios de vivenda, simpli-
fica os mandatos contidos na Lei 4/2003 naqueles casos en
que a realidade puxo de manifesto a ineficacia dalgunhas das
suas disposicions e establece novas condicions en defensa

do usuario da vivenda.

Finalmente, a nova regulacion pretende contribuir a erradi-
cacion de practicas ilegais e fraudulentas, non s6 por medio
dunha actualizacion dos tipos infractores e das sancions, que
regula de modo incompleto e insuficiente a Lei 4/2003,
sendn a través da realizacion de accidons de inspeccion que
complementan as realizadas, no exercicio das stias lexitimas

competencias, polas administracions municipais.
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En definitiva, o texto que se presenta constitue un auténtico
“codigo do dereito a vivenda de Galicia”, un texto norma-
tivo integral, que pretende regular o dereito 4 vivenda desde
o momento en que existe solo en condicions de ser edificado
ata que a vivenda deixa de existir. En total, 6 titulos e 119
artigos, ademais de 8 disposicions adicionais, 4 transitorias,

1 derrogatoria e 4 derradeiras, completan o texto proposto.

O mercado da vivenda vénse caracterizando nas ultimas
décadas polo chamado hoom inmobiliario, cun importante
auxe da promocidn e construcion de vivendas libres. Parale-
lamente, tense producido un dobre fenomeno que debe con-
dicionar 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 diminucidn notable do volume de
vivendas de proteccion publica construidas, causada pola
perda do papel activo que ata a década dos oitenta vifia des-
empefiando a administracion na construcion de vivendas. As
ditas circunstancias tefien como consecuencia inevitable a
dificultade de acceso 4 vivenda, agravada respecto de deter-
minados sectores da poboacion: persoas novas que desexan
emanciparse ¢ acceder por vez primeira 4 vivenda propia,
persoas maiores, familias de renda baixa e colectivos en difi-
cultades, con especial atencion as mulleres vitimas de vio-

lencia de xénero.

Os poderes publicos tefien por diante unha dificil tarefa:
favorecer o acceso a vivenda e garantir que a dita vivenda
retina unhas condicions de idoneidade e dignidade que fagan
dela unha vivenda de calidade. Nesa aspiracion, a adminis-
tracion 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 soli-
dariedade e cohesion social que presiden o texto constitu-
cional. E para iso debe contar con instrumentos xuridicos
eficaces e comprendidos, adaptados aos novos modelos de

familia e as necesidades dunha sociedade plural e complexa.

O titulo preliminar do texto proposto enuncia os principios
reitores das politicas publicas de vivenda, nos que se per-
ciben con claridade as directrices xa expostas que deben
guiar as actuacions dos poderes publicos: a efectividade
do dereito constitucional & vivenda e a mellora da calidade
de vida, adoptando as medidas de discriminacion positiva

que resulten necesarias para favorecer a igualdade social e

eliminar os obstaculos que impidan a sta plenitude; a con-
secucion dun parque de vivendas suficiente, cunha oferta
significativa de vivendas protexidas derivadas de accions
de nova construcion e de recuperacion das edificacions
existentes; o fomento do aluguer como modo de acceso &
vivenda; ¢ a posta en valor do ambiente, da paisaxe e da
cultura nas accions construtivas, que deberan 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 & consecucion dos
obxectivos de cohesion social, loita contra a exclusion social
e solidariedade, coa finalidade ultima de favorecer a trans-
parencia do mercado inmobiliario, garantir a seguranza xuri-
dica das persoas adquirentes e usuarias e adoptar medidas

fronte a practicas ilegais ou fraudulentas.

A efectividade do dereito a vivenda procurase coa defini-
cion das actuacions dirixidas a garantir o dito dereito como
servizos de interese xeral, na lifia dos pronunciamentos do
Parlamento europeo e da Comision recollidos nos libros
verde e branco sobre os servizos de interese xeral, declara-
dos piar do modelo europeo de sociedade coa conseguinte
necesidade de garantir a sua accesibilidade a todos os cida-
dans da Union Europea. Xunto as ditas declaracions, regu-
lanse a accion publica en materia de vivenda e os princi-
pios de programacion, obxectividade, transparencia, efica-
cia e servizo a cidadania como principios de actuacion das
administracions publicas. Ademais, prevese o Laboratorio
de Sustentabilidade da Edificacion, orientado & programa-
cion e ao desenvolvemento das actuacions de control de
calidade da edificacion na Comunidade Autéonoma de Gali-
cia, e créase un Fondo Social de Vivenda, cunha dotaciéon
que formara parte dos créditos anuais dos orzamentos da
consellaria competente en materia de vivenda e solo e que
estara ao servizo do desenvolvemento das politicas publi-

cas de vivenda.

Finalmente, o titulo preliminar clarifica a execucion do texto
proposto con dous tipos de normas: dunha banda, define as
competencias atribuidas as administracions autonémica e
municipal; doutra banda, incluese no texto legal un artigo de
definicions que facilita a posta en marcha do contido nor-

mativo proposto.
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O titulo I do texto proposto regula o “estatuto galego da
vivenda”, que pretende sistematizar e elevar a rango de lei o
disperso réxime xuridico da construcion e utilizacion das
vivendas. Comprende dous capitulos diferenciados: o pri-
meiro, relativo ao proceso edificatorio, e o segundo, a utili-

zacion da vivenda xa rematada e habitada.

No primeiro capitulo destaca a regulacion do proceso da edi-
ficacion das vivendas construidas en Galicia, completando a
regulacion basica sobre a ordenacion da edificacion. O texto
permite clarificar as atribucidns 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 impor-
tancia que adquire a licenza de primeira ocupacion, eixe do
control da calidade das edificacions e que debera ser trami-
tada e expedida polas administracions municipais. Ten sen-
tido, daquela, a prevision contida na disposicion adicional
terceira, na que se establece que a Administracion autono-
mica promovera convenios de colaboracion que faciliten a

xestion das devanditas licenzas.

O capitulo segundo regula a utilizaciéon da vivenda, impo-
fiendo os deberes de uso, mantemento € conservacion ao
propietario ou usuario. Ademais, regulase a obriga de reha-
bilitar as vivendas, cando non acaden as condicions de habi-
tabilidade requiridas, favorecendo o dereito de retorno das
persoas desaloxadas e, en ultimo extremo e con plenas
garantias, a posibilidade de expropiacion forzosa por incum-
primento 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 con-
dicions graves de deterioracion. Finalmente, prevense a
situacion das vivendas ruinosas e os supostos expropiatorios

que derivan dela.

O titulo IT dedicase & 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. Tra-
tase de vivendas destinadas a residencia habitual e perma-
nente, 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: garan-
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tir o acceso 4 vivenda en condiciéns de obxectividade e
igualdade, a debida utilizacion da vivenda e o cumprimento
do réxime de proteccion mentres dure a cualificacion de

vivenda protexida.

En segundo lugar, regtlanse os tipos de promocion de viven-
das protexidas: promocion publica, promocioén privada e
autopromocion, coas necesarias especificidades no réxime
xuridico de cada unha delas. De modo singular, regulanse as
vivendas de promocion e titularidade publica construidas

sobre terreos do inventario autondémico do solo.

En terceiro lugar, establécese o procedemento de cualifica-
cion e o correlativo de descualificacion, establecendo meca-

nismos que doten de seguranza xuridica o mercado.

En cuarto lugar, regtilase o acceso as vivendas protexidas
baixo os principios de transparencia, igualdade de oportuni-
dades 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
recdllense supostos de adxudicacion directa e a posibilidade
de facer reservas en favor de colectivos e situacions espe-
ciais ou extraordinarias para acoller os programas especifi-

cos que considere de interese xeral a administracion.

En quinto lugar, regulase a utilizacion das vivendas protexi-
das, baixo o dobre propdsito de conservar en bo estado o
parque de vivendas e garantir a siia pertenza a 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 utilizacion do sistema de sorteo en favor dos
inscritos no Rexistro Unico de Demandantes de Vivenda
para as segundas e ulteriores transmisions das vivendas de
promocion publica, e a regulacion dos dereitos de tenteo e
retracto en favor da administracion nas transmisions das
vivendas protexidas de promocion privada mentres dure o

réxime de proteccion destas.

O titulo III esta dedicado s politicas de fomento do dereito
a vivenda, dirixidas & creacion dun parque de vivendas esta-
ble, suficiente e de calidade, a través da promocion ptiblica
e privada de vivendas protexidas, a recuperacion dos par-
ques de vivendas existentes, mediante accions de renovacion

e rehabilitacion como formula de desenvolvemento susten-
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table e de recuperacion da nosa identidade, 4 dinamizacion
do mercado de vivenda en aluguer, coa conseguinte ocupa-
cion das vivendas baleiras, ¢ 4 mellora da calidade das
vivendas, con medidas de fomento da innovacion, a susten-

tabilidade, a eficiencia enerxética e a habitabilidade.

Para a consecucion dos ditos obxectivos regtilanse medidas
de financiamento cualificado, a través de préstamos cualifi-
cados e descontos bancarios de certificacions de obra; axu-
das econOmicas directas, nomeadamente subvencions a
fondo perdido, subsidiacions totais ou parciais do tipo de
xuro dos préstamos cualificados ¢ das operacions de des-
conto de certificacions de obra e subsidiacions de préstamos
non cualificados; e calquera outra medida econdémica ou
financeira que contribua a facilitar o financiamento do custo

da vivenda.

O titulo IV do texto proposto persegue a proteccion dos
adquirentes e usuarios das vivendas. Regtlanse a publici-
dade e a informacion na oferta de venda e aluguer e mais as
condicions de venda de vivendas en proxecto ou construcion

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 esixible e protexendo o futuro adquirente fronte a

practicas desleais.

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

adquirente.

A venda das vivendas en proxecto ou construcion rodéase de
garantias: regllanse os requisitos previos que son esixibles
ao promotor, o contido do contrato de compravenda, a
correspondencia entre a construcion e o proxecto, a forma de
pagamento das cantidades anticipadas e as garantias da sua
devolucién de non se chegar 4 adquisicion da vivenda pro-
xectada. Na venda de vivendas rematadas faise especial fin-

capé na documentacion que debe recibir o comprador.

O arrendamento de vivendas tamén esta suxeito ao cumpri-
mento de requisitos previos, en concreto a existencia de

licenza de primeira ocupacion e a cualificacion definitiva, de

se tratar de vivenda protexida. Regulase a documentacion 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 regulacion, mais sinxela e sistema-

tica, do deposito das fianzas que debe prestar o arrendatario.

Por ultimo, establécese a posibilidade de someter as contro-
versias ou reclamacions que se produzan nos procesos de
venda ou arrendamento ao sistema arbitral de resolucion de
conflitos, prevéndose a creacion de organismos especializa-
dos para resolver os conflitos que voluntariamente lle sexan

formulados polos afectados.

O titulo V do texto recolle o réxime da inspeccion en mate-

ria de vivenda e a regulacion das sancions e infraccions.

A inspeccion constitie o0 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 & intimidade persoal e familiar e a invio-

labilidade do domicilio.

O réxime sancionador incliie importantes novidades, coa
finalidade de contribuir & erradicacion de practicas ilegais e

fraudulentas en materia de vivenda.

Regtilanse os tipos das infraccions, sistematizandoos en fun-
cion do ilicito cometido: infraccions das normas de edifica-
cion, infraccions das normas de utilizacion das vivendas,
infraccions das normas de vivendas protexidas e infraccions

en materia de consumidores e usuarios, entre outras.

Os tipos graduanse de moi graves a leves, e acompaianse
dunha notable elevacion das sancions, acompasando as con-
tias as establecidas na normativa autondémica sobre o solo,

podendo chegar no caso mais grave a un milloén de euros.

Clarificanse os Organos competentes para impofier as san-
cions, reservando ao Consello da Xunta as de contia superior
a seiscentos mil euros, e regtlanse as particularidades do pro-
cedemento sancionador, especialmente no relativo ao prazo

maximo de resolucion e ds medidas de execucion forzosa.

Por ultimo, é destacable a regulacion doutras medidas comple-
mentarias as sancions, que pretenden ter efecto disuasorio e

evitar que compense, calquera que sexa 0 suposto, a comision
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da infraccion fronte aos beneficios obtidos pola persoa infrac-
tora. Entre elas, a inhabilitacion para participar en promocions
de vivendas protexidas na Comunidade Auténoma, a descuali-
ficacion 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 ¢ a cre-
acion do Observatorio de Vivenda como fonte de datos e
estudos para unha axeitada execucion das politicas publicas
de vivenda, en particular as relativas & sustentabilidade das
edificacions. Xunto a esta novidade, compre destacar a modi-
ficacion da Lei 5/1998, do 18 de decembro, de cooperativas
de Galicia, no tocante as cooperativas de vivenda, que pre-
tende corrixir algunhas practicas alleas ao espirito do coope-
rativismo 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 regu-
lar os principios éticos e de actuacion que deben orientar a

actividade dos membros das corporacions locais.

Por tultimo, regulase o dereito transitorio, incliiese unha
unica disposicion derrogatoria de caracter xeral e recollense
catro disposicions derradeiras, das que destacan a descuali-
ficacion operada para as vivendas declaradas suxeitas a cal-
quera réxime de proteccion con anterioridade ao 31 de
decembro de 1977, co fin de dotar de seguranza xuridica o
trafico mercantil, asi como a extension da aplicacion das
esixencias de calidade da edificacion a todos os edificios da
Comunidade Autonoma de Galicia, calquera que sexa o seu
destino. Asi mesmo, establécese un limite temporal para a
aplicacion das esixencias relativas ao capitulo I, que seran
aplicables as edificacions cuxa licenza urbanistica de obras

se solicite a partir da entrada en vigor desta lei.

Titulo preliminar

O dereito 4 vivenda

Capitulo I

Disposicions xerais

Artigo 1. Obxecto.

Esta lei ten por obxecto a regulacion do dereito 4 vivenda na

Comunidade Autéonoma de Galicia e, en particular:
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a) O establecemento do réxime xuridico das vivendas, libres

e protexidas.

b) A definicion das politicas publicas en materia de vivenda,
coa concrecion dos instrumentos de desenvolvemento para a

sua promocion e fomento.

¢) A fixacion das medidas de proteccion das persoas adqui-

rentes ou usuarias das vivendas.

d) A regulacion das potestades de intervencion atribuidas as
administracions publicas coa finalidade de garantir o dereito
4 vivenda e o cumprimento das esixencias de calidade pre-

vistas na normativa vixente.

Artigo 2. Principios reitores da politica de vivenda da

Comunidade Auténoma de Galicia.

1. O desefio, a programacion e a execucion das politicas
publicas de vivenda na Comunidade Autéonoma de Galicia

rexeranse polos seguintes principios:

a) A efectividade do dereito constitucional a vivenda e a mellora
da calidade de vida, adoptando as medidas de discriminacion
positiva que resulten necesarias para favorecer a igualdade

social e eliminar os obstaculos que impidan a stia plenitude.

b) A consecucion dun parque de vivendas suficiente, cunha
oferta significativa de vivendas protexidas derivadas de
accions de nova construcion, de recuperacion ou de rehabi-

litacion das edificacions existentes.

c) O fomento do aluguer como modalidade de acceso &

vivenda.

d) A posta en valor do ambiente, da paisaxe e da cultura nas
accions construtivas, que deberan estar rexidas por criterios
de sustentabilidade e calidade, de acordo coa lexislacion

sectorial aplicable.

e) A garantia do exercicio dos dereitos lingiiisticos no acceso
a vivenda, xa sexa aluguer ou compravenda, no marco da

promocion do idioma galego.

2. As administracions publicas prestaran especial atencion

aos colectivos vulnerables da sociedade e orientaran as stas
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actuacions a consecucion dos obxectivos de cohesion social,

loita contra a exclusion social e solidariedade.

3. O exercicio das potestades recofiecidas nesta lei tera por
finalidade favorecer a transparencia do mercado inmobilia-
rio, garantir a seguranza xuridica das persoas adquirentes e
usuarias e adoptar medidas fronte a practicas ilegais ou frau-

dulentas.

Artigo 3. Accion publica.

Calquera persoa, en exercicio da accion publica en mate-
ria de vivenda, podera esixir ante os 6rganos administrati-
vos e a xurisdicion contencioso-administrativa o cumpri-
mento da normativa de vivenda, de acordo coa lexislacion

aplicable.

Artigo 4. Servizos de interese xeral.

As actuacions dirixidas a garantir o dereito a vivenda teran a
consideracion de servizos de interese xeral, para os efectos

previstos na normativa de contratacion publica.

Artigo 5. Definicions.

Para os efectos desta lei, enténdese por:

a) Edificio: o inmoble proxectado, construido, reformado ou
rehabilitado cuxo uso principal sexa residencial, sen prexu-

izo doutros usos complementarios ou accesorios.

b) Vivenda: a construcion destinada a residencia, con carac-

ter permanente ou temporal.

c) Superficie util da vivenda: a superficie do solo da
vivenda, delimitada pola cara interna dos eclementos de
peche co exterior ou de separacion con outras vivendas ou

locais lindantes, de acordo coas seguintes regras:

— Incluirase na superficie 1util a metade da que corresponda
a espazos exteriores como balcons, terrazas, galerias ou ten-
dais que sexan de uso privativo do titular da vivenda, ata un

maximo do 10 % da superficie ttil pechada.

— Quedan excluidas da superficie util as zonas en que a

altura libre de construcion 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 verti-
cais, calquera que sexa a funcion arquitectonica ou estética
que cumpran nela. Cando se trate de vivendas iguais e dis-
postas en columna vertical dentro dun mesmo edificio, para
o computo das superficies ocupadas en planta polos elemen-
tos estruturais verticais, tomarase a media aritmética dos
valores correspondentes as 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 situaciéon na ausencia en
tempo de vacacions ou por razon de traballo, enfermidade

ou similar.

e) Vivenda baleira: a vivenda en que os seus usuarios lexiti-
mos 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 edificacion: a persoa, fisica ou xuridica, que

intervén no proceso da edificacion:

— Axente promotor: a persoa fisica ou xuridica, publica ou
privada, que decide, impulsa, programa ¢ financia, con
recursos propios ou alleos, as obras de edificacion, para a
sua posterior venda, entrega ou cesion a terceiros baixo cal-

quera titulo ou para satisfacer a siia necesidade de vivenda.

— Axente proxectista: o axente técnico que, por encargo do
axente promotor e contando coa titulacion profesional habi-
litante establecida na normativa de edificacion, redacta o
proxecto, prestando coa stia sinatura a garantia de seguranza,
habitabilidade e ornato publico das obras edificatorias pro-

xectadas.

— 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 € ao con-

trato e baixo as ordes da direccion facultativa.
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— Axente industrial colaborador: a persoa fisica ou xuridica
que asume a realizacion dunha parte especifica ¢ detallada do

proceso construtivo baixo a coordinacion do axente construtor.

— Direccion facultativa: o axente ou os axentes que,
estando en posesion da titulacion académica e profesional
habilitante establecida na normativa da edificacién, asumen
a funcion de direccion da obra nos aspectos técnicos, estéti-
cos, urbanisticos e ambientais (director/a da obra), asi como
a direccion da execucion material da obra, o control cualita-
tivo 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 edificacion que asi o soliciten res-

pecto da calidade da edificacion:

1) Entidade de control de calidade da edificacion: o axente
de control de calidade capacitado para prestar asistencia téc-
nica na verificacion da calidade do proxecto, os materiais e
a execucion da obra e as suas instalacions de acordo co pro-

xecto e coa normativa aplicable.

2) Laboratorio de ensaios para o control de calidade da edi-
ficacion: o axente de control de calidade capacitado para
prestar asistencia técnica mediante a realizacion de ensaios
ou probas de servizo dos materiais, sistemas ou instalacions

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 mediacion, asesora-
mento e xestion en transaccions inmobiliarias en relacion con
operacions de compravenda, aluguer, permuta ou cesion de

vivendas.

Capitulo 11

Organizacion e competencias en materia de vivenda

Artigo 6. As administracions publicas de vivenda.

As administracions publicas que teflan competencias en
materia de vivenda exerceranas de acordo cos principios de
programacion, obxectividade, transparencia, eficacia,

imparcialidade, responsabilidade e servizo & cidadania.
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Artigo 7. Competencias autondmicas.

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 aprobacion, de ser o caso, das normas
polas que se establece a politica da Xunta de Galicia en

materia de vivenda e solo.

b) A iniciativa na elaboracion, impulso e tramitacion de
plans e proxectos sectoriais de incidencia supramunicipal en

materia de vivenda.

c) A elaboracion de programas e¢ o establecemento de
accions que promovan a calidade da vivenda, baixo o prin-

cipio de sustentabilidade.

d) A programacion e a execucion do gasto publico en
vivenda, agas o destinado por outras administraciéns publi-
cas as entidades locais, asi como o sufragado por estas con

cargo aos seus orzamentos.

e) O establecemento de medidas de promocion e fomento da
renovacion e rehabilitacion do parque de vivendas existente,
atendendo as singularidades do territorio, da cultura e da
arquitectura de Galicia, asi como criterios de calidade, inno-

vacion e sustentabilidade da edificacion.

f) A aprobacién de medidas que favorezan o acceso a
vivenda, especialmente aos colectivos sociais con mais difi-

cultades.

g) O exercicio da potestade expropiatoria e as restantes que
lle sexan atribuidas nesta lei para asegurar a efectividade do

dereito a vivenda.

h) A coordinacidén coas entidades locais na execucion da
politica autonémica de vivenda, nos termos previstos na

lexislacion vixente.

i) O exercicio da potestade de inspeccion para garantir o
cumprimento das disposicions vixentes en materia de
vivenda, sen prexuizo das competencias atribuidas aos con-

cellos.
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j) O exercicio da potestade sancionadora, sen prexuizo das
que lles correspondan a outros 6rganos das administracions

locais ou autonomica.

k) Calquera outra competencia que lle atribua esta lei ou as

suas normas de desenvolvemento.

2. A Xunta de Galicia contara cun Laboratorio de Sustenta-
bilidade da Edificacion, orientado a programar e desenvol-
ver as actuacions de control de calidade da edificacion na

Comunidade Autonoma de Galicia, nomeadamente:

a) Elaborar propostas de implantacion do codigo técnico da

edificacion.

b) Propofier estandares técnicos de calidade e o recofiece-

mento de distintivos.

¢) Emitir informe sobre a acreditacion das/os axentes de

control da calidade.

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

edificacion.

e) Elaborar documentos basicos de xestion da calidade.

f) Ofrecer aos axentes da edificacion bases de datos, guias,

modelos, debuxos e criterios de desefio.

g) Asesorar os usuarios das edificacions sobre o cumpri-

mento de estandares de calidade.

h) Levar a cabo tarefas de control e inspeccion do cumpri-

mento da normativa de calidade das edificacions.

O Laboratorio de Sustentabilidade da Edificacion consti-
tuird unha unidade administrativa dependente da consella-
ria competente en materia de vivenda. Na consecucion dos
seus fins procurara a colaboracion e participacion das enti-
dades publicas e privadas relacionadas co sector da edifi-

cacion.

Artigo 8. Competencias municipais.

1. Os concellos exerceran competencias en materia de

vivenda a través da planificacion urbanistica, na forma e coa

(0 PARLAMENTO DE GALICIA

intensidade que resulte do disposto na lexislacion urbanis-

tica e nesta lei.

2. Ademais das competencias en materia de planificacion
urbanistica, correspondelles aos concellos a execucion das
politicas publicas de vivenda nos seus respectivos termos

municipais, ¢ nomeadamente:

a) A execucion das competencias que en materia de promo-
cion 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 coordinacidon e colaboracion estable-

cidos nesta lei.

d) A aprobacion de programas especificos de promocion e
fomento do acceso a vivenda, asi como as medidas de
fomento da renovacion e rehabilitacion do parque de viven-
das existente, nos termos previstos nesta lei e nas suas nor-

mas de desenvolvemento.

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

urbanistica.

f) O exercicio da potestade sancionadora, nos termos esta-

blecidos no titulo V desta lei.

g) O exercicio da potestade expropiatoria e as restantes que

lles sexan atribuidas pola lexislacion vixente.

h) As competencias que, sendo de indole local, non estean

atribuidas por esta lei a outros 6rganos.

i) Calquera outra competencia en materia de vivenda que
lles corresponda conforme o previsto na lexislacion de
réxime local, sen prexuizo das que poidan asumir outras

entidades de ambito supramunicipal.
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Capitulo III
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 conse-

llaria competente en materia de vivenda e solo.

2. O fondo estara ao servizo do desenvolvemento das politi-

cas publicas de vivenda e, en particular, a:

a) Procurar o dereito 4 vivenda digna e adecuada dos secto-

res con maiores dificultades de acceso da sociedade galega.

b) Favorecer a integracion social, con especial atencion aos
colectivos mais desfavorecidos da sociedade, e loitar contra

a segregacion e a infravivenda.

c) Fomentar a sustentabilidade urbana, especialmente con
relacion a eficiencia enerxética, o aforro de consumo de

auga e a reciclaxe de residuos.

d) Desenvolver programas que comporten unha mellora eco-

némica e social das poboacions rurais e urbanas.

¢) Fomentar medidas, no marco da programacion publica da
vivenda, orientadas 4 procura da cohesion social e da soli-
dariedade, entre outras, a subsidiacion da actualizacién das
rendas de aluguer para os inquilinos que exerzan o dereito de

retorno a unha vivenda rehabilitada.

Titulo I

O estatuto galego da vivenda

Capitulo 1

O proceso de edificacion

Seccion 1.2

Disposicions xerais
Artigo 10. Normativa aplicable e ambito de aplicacion.
1. O proceso de edificacion das vivendas situadas no territo-

rio da Comunidade Autéonoma de Galicia regularase polas

disposicions desta lei e as sias normas de desenvolvemento,
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a normativa basica de ordenacion da edificacion, a norma-
tiva 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 promocién ata a
declaracion de obra nova, nos supostos recollidos no artigo
2.2 daLei38/1999, do 5 de novembro, de ordenacion da edi-

ficacion.

Artigo 11. Calidade das edificacions.

1. Co fin de garantir a seguranza das persoas, o benestar da
sociedade e a proteccion do ambiente, os edificios deberan
proxectarse, construirse, manterse e conservarse de tal forma
que se satisfagan os requisitos establecidos pola normativa
basica de ordenacion da edificacion e a regulamentacion téc-
nica de desenvolvemento, de acordo coa normativa da edifi-

cacion aplicable.

2. O proceso de edificacion deberd perseguir a reducion do
impacto ambiental producido polo edificio, atendendo os

seguintes principios informadores:

a) A optimizacion na utilizacion dos recursos dispoilibles,
mediante a axeitada reutilizacion, reciclaxe e uso eficiente

deles, asi como o emprego de recursos renovables.

b) A conservaciéon do ambiente, mediante un axeitado uso do
terreo, a xestion eficiente dos residuos xerados e a preven-

cion de emisions e contaminacion.

¢) A obtencidon e o mantemento de ambientes saudables no
interior do edificio, mediante a prevencion das emisions
nocivas, nomeadamente as de gas radon, e da contaminacion
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 fon-

tes de enerxia renovables, en especial a solar.

e) A integracion paisaxistica da edificacion, de modo que
garde harmonia co contorno natural e cultural, mediante a
implantacion da arquitectura bioclimatica e o uso de mate-

riais de construcidn autoctonos e ecoldxicos acreditados.

__________________________________________________________________________| 93260



Numero 666

19 de decembro de 2008 BOLETIN OFICIAL DO PARLAMENTO DE GALICIA

3. Regulamentariamente determinaranse as condicions de
reconecemento das marcas, selos, certificacions de confor-
midade e outros distintivos de calidade voluntarios que faci-
liten o cumprimento das esixencias de calidade da edifica-

cion.

Artigo 12. As/Os axentes de control de calidade.

1. No exercicio das funcions de acreditacion da calidade da
edificacion que lles atribue a Lei 38/1999, do 5 de novem-
bro, de ordenacién da edificacion, a/o axente de control de
calidade e o persoal ao seu servizo deben manter a debida
obxectividade, independencia e imparcialidade respecto dos

restantes axentes que intervefien na edificacion.

En particular, non teran efecto os resultados das asistencias

técnicas das/os axentes de control de calidade:

a) Cando as persoas que promovan as obras sexan propieta-
rias das empresas de control, formen parte dos seus 6rganos
de direccion ou teflan participacion 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

actiie como direccion facultativa.

2. As/Os axentes de control de calidade deberan obter a
correspondente acreditacion da Administracion autonomica
como requisito previo para o exercicio da sua actividade no

territorio da Comunidade Autonoma de Galicia.

A acreditacion sera individual e intransferible ¢ outorgarase
con caracter especifico para a area de acreditacion en que se

inscriba a/o axente.

3. Regulamentariamente determinaranse as condicions, as
areas, o procedemento de acreditacion e calquera outra
medida que resulte necesaria para a efectividade desta dis-

posicion.

Artigo 13. Rexistros de axentes da edificacion.

A consellaria competente en materia de vivenda podera

poiier en funcionamento rexistros de homologacion dos/as

axentes da edificacion que desempeiien profesionalmente a
stia actividade no territorio da Comunidade Auténoma de

Galicia.

Seccion 2.2

Fases do proceso de edificacion

Artigo 14. Fase preparatoria.

Conforman a fase preparatoria do proceso de edificacion a
promocién e o proxecto, asi como a obtencion das autoriza-
cions e a realizacion das actuacions previas a execucion da
obra que tiveren por finalidade garantir a adecuacién da

futura construcion as esixencias 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 regulamentaria-

mente:

a) As determinacions que, xunto coas recollidas na norma-
tiva técnica da edificacion, deban recollerse no proxecto,
con caracter xeral ou referidas a determinados tipos de edi-

ficios.

b) O sistema de xestion de calidade e de verificacion dos

proxectos, asi como a sta xustificacion documental.

Artigo 16. Actuacions previas.

1. Con caracter previo & construcion, esixirase un estudo

xeotécnico e a traza de planta das obras sobre o terreo.

2. O estudo xeotécnico ten por obxecto cofiecer as caracte-
risticas xeotécnicas dos terreos onde se vaia situar a edifica-
cion. O dito estudo sera necesario para a realizacion de obras
novas e as de reforma e de rehabilitacion que afecten a
cimentacion ou modifiquen, significativamente, os empuxes
que a estrutura deba transmitir ao terreo. No caso de viven-
das unifamiliares autopromovidas sera suficiente cunha
mencion expresa no proxecto sobre a viabilidade xeotécnica
da obra proxectada, nos termos que se establezan regula-

mentariamente.

93261 |



BOLETIN OFICIAL DO PARLAMENTO DE GALICIA

3. A traza de planta consistird na verificacion pola/o axente
director da obra da realidade xeométrica desta e da dispofii-
bilidade dos terreos para a sua normal execucion. A traza de
planta formalizarase nunha acta asinada pola/o axente cons-
trutor e subscrita pola/o axente director da execucion da

obra.

4. Para a supervision dos proxectos esixirase a constancia
dunha certificacion 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 sera preceptiva a correspondente licenza urbanistica
de conformidade coa normativa urbanistica vixente, sen pre-
xuizo doutros permisos, licenzas ou autorizacions esixidos

pola lexislacion xeral ou sectorial aplicable.

Artigo 18. Execucion da obra.

1. A execucion da obra sera levada a cabo pola/o axente cons-
trutor de acordo cos termos do contrato que subscribise coa/o

axente promotor, cando sexa unha persoa distinta a este.

Sera aplicable a Lei 30/2007, do 30 de outubro, de contratos
do sector publico, cando se tratar dunha promocion publica

de vivendas.

2. A/O axente construtor executara as obras con suxeicion ao
proxecto e baixo a direccion facultativa da obra. Correspon-
deralle, 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.

3. Correspondelle & direccion facultativa a expedicion do
certificado final de obra, co contido e cos efectos que lle atri-

ble 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 edificacion, permitira
verificar o cumprimento das esixencias de calidade da edifi-

cacion durante o proceso construtivo.
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Artigo 19. Recepcion da obra executada.

1. Unha vez redactado e subscrito o certificado final da obra
pola direccion facultativa da obra, a/o axente construtor
notificaralle 4/ao axente promotor a finalizacion dela, co fin

de que se proceda a formalizar a sta recepcion.

2. A/O axente promotor podera rexeitar a recepcion por con-
siderar que a obra non esta rematada ou que non reune as

condicidns contractuais.

3. A recepcion formalizarase nunha acta de recepcion. Non
obstante, e agas un pacto en contrario, a recepcion da obra
entenderase tacitamente producida se, unha vez pasados trinta
dias desde a recepcion da notificacion 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 ocupacion ¢ o acto administrativo
que acredita que o edificio ou vivenda cumpre os requisitos
esixidos 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 ocupacion no concello en que radique
o inmoble, acompaiando 4 sua solicitude a certificacion
final de obra e a acta de recepcion, se se outorgase expresa-

mente, ou a acreditacion da recepcion tacita.

3. A administracion, logo da visita de comprobacion dos ser-
vizos técnicos municipais, debera resolver expresamente a
solicitude ¢ notificarlle 4 persoa interesada a resolucion no
prazo maximo de dous meses, que se contaran a partir da data

en que a solicitude tivo entrada no rexistro xeral do concello.

Unha vez transcorrido o devandito prazo sen que recaia
resolucion expresa, a licenza de primeira ocupacion enten-

derase concedida por silencio administrativo.

En ningln caso se entenderan outorgadas por silencio as
licenzas de primeira ocupacion en contra da lexislacion ou

do planeamento urbanistico.
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4. Na resolucion da licenza de primeira ocupacion farase
constar a data da acta de recepcion da obra executada ou, se

¢ o0 caso, a de recepcion tacita.

5. As administracions autonémica e municipais pofieran en
funcionamento un sistema de informacion que permita cofie-
cer os datos de ocupacion das vivendas, co fin de manter

actualizado o seguimento do parque autondémico.

Artigo 21. Servizos.

1. A licenza de primeira ocupacion ¢ o tnico documento que
permite a conexion do abastecemento de auga potable, elec-

tricidade, telecomunicacions e outros servizos comunitarios.

2. A Administracion municipal, logo da audiencia concedida
ao promotor do edificio ou vivenda, podera ordenar o corte
da subministracion contratada sen a existencia de previa

licenza de primeira ocupacion.

Artigo 22. Declaracion de obra nova.

As notarias e notarios e as rexistradoras e rexistradores da pro-
piedade esixiran para autorizar ou inscribir, respectivamente,
escrituras de declaracion de obra nova terminada que se acre-
dite o outorgamento da licenza urbanistica, a expedicion da
certificacion final da obra e o outorgamento, expreso ou por

silencio administrativo, da licenza de primeira ocupacion.

Secciéon 3.2
O libro do edificio

Artigo 23. Esixibilidade, obxecto e contido do libro do edificio.

Os usuarios finais teran 4 stia disposicion o libro do edificio,
que estara constituido pola documentacion completa da obra
finalizada que reflicta a historia construtiva do edificio ¢ a
documentacion relativa ao seu uso, mantemento € conserva-

cion, nomeadamente:

a) Os documentos que permitan identificar o edificio, entre
eles o plano da sua localizacion e unha fotografia da sua

fachada principal.

b) Os documentos do proceso da edificacion, polo menos a

licenza urbanistica outorgada expresamente ou a acredita-

cion do seu outorgamento por silencio administrativo, a cer-
tificacion final da obra, a acta de recepcion ou a acreditacion
da stia recepcion técita e a licenza de primeira ocupacion
outorgada expresamente ou a acreditacion do seu outorga-

mento por silencio administrativo.

¢) Os datos identificativos das/os axentes que intervifieron

no proceso de edificacion.

d) A informacion sobre a situacion xuridica do inmoble, na
que figurara unha nota informativa do rexistro da propiedade
sobre a titularidade do edificio asi como o seu réxime de

proteccion, se € o caso.

e) Os datos técnicos da edificacion, nomeadamente o certifi-
cado de eficiencia enerxética, as garantias dos elementos e

instalacions e os seguros.

f) O plan de mantemento e conservacion do edificio, que
contera, 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 instalacions.

g) Os restantes documentos que se determinen regulamenta-

riamente.

Artigo 24. Elaboracion, entrega e xestion do libro do edificio.

1. Correspondelle ao/a director/a da obra elaborar o libro
do edificio e entregarllo 4/ao axente promotor unha vez

finalizada.

2. A/O axente promotor debera facer entrega do libro as per-
soas 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 establec