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l. Venta de viviendas de nueva construccién terminadas

1. Introduccién. Disposiciones comunes a toda venta de viviendas de nueva cons-
truccion.

No existe duda alguna de que, dentro del ambito de la compraventa de viviendas, es la
adquisicién sobre plano o en construccion la que mayor inseguridad genera a los consumi-
dores por tratarse de un contrato con un objeto futuro o en formacidn. Ello implica, en efec-

1 En su redaccion originaria el contenido de este estudio constituy6 el tema fundamental de una conferencia
pronunciada en las Jornadas sobre la nueva Ley de Vivienda de Galicia”, organizadas conjuntamente por el
Colegio de Abogados de Santiago de Compostela y el Colegio Oficial de Arquitectos de Galicia y celebradas los
dias 22 y 23 de octubre de 2003 en Santiago.
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to, que siempre deba tomarse en consideracion el riesgo de pérdida de cantidades adelanta-
das 'y no recepcidn del inmueble en el tiempo pactado, asi como de adquisicion de la vivien-
da con la carga de un embargo, promovido por los acreedores del constructor (muchas
veces con constancia registral anterior a que accediera a los libros el derecho del compra-
dor, pues éste durante mucho tiempo sdlo lo fue en documento privado), todo ello unido a
la posibilidad de que las expectativas del comprador, sobre la base de la oferta publicitaria
y el contenido del contrato, no se vean cumplidas en cuanto a la calidad y caracteristicas
materiales del objeto finalmente entregado.

Ello no obstante, pese a que la atencion que la Ley de Vivienda de Galicia presta a la
adquisicién de la misma acaso se centre, dadas las razones expuestas, en ese tipo de con-
tratos de compraventa de viviendas sobre plano o en construccion, el capitulo 111 del Titulo
I de este texto legal se dedica a la venta de viviendas ya terminadas. Dentro de estos arts.
26 a 29 encontramos normas especificamente dictadas para las viviendas de nueva cons-
truccion, es decir, las primeras transmisiones de viviendas ya terminadas del promotor a los
compradores, sin que ello sea 6bice para que aparezca también una regulacion de los dere-
chos del comprador en segundas o ulteriores transmisiones de vivienda. En todo caso, tanto
en unos contratos como en otros, como puso de relieve MALUQUER DE MOTES en rela-
cién con preceptos de similar tenor que regulaban la venta de viviendas ya construidas en
la Ley de la Vivienda de Catalufia2, el legislador parece tener siempre presente que la for-
malizacion de los contratos de compraventa dara lugar ya en estos casos a una auténtica
enajenacion de los inmuebles, al caminar parejos el otorgamiento del titulo y la tradicion,
mientras que en el caso de viviendas en construccion se retrasa la entrega y el comprador
no es inicialmente propietario, condicion que contindia reuniendo el promotor.

Por lo que se refiere a la regulacion de las viviendas de nueva construccién ya conclui-
das, debe sefialarse que la proteccion del consumidor camina en una doble direccion. Por
un lado, se ofrecen al adquirente garantias previas de habitabilidad de la vivienda a través
del cumplimiento de determinados requisitos administrativos por parte del promotor (licen-
cia de primera ocupacion), que vienen a sumarse a otros que funcionan con caracter previo
a las transmisiones y sin cuyo cumplimiento éstas no pueden verificarse (distribucion del
crédito hipotecario entre los diferentes pisos o locales y formalizacién del Libro del
Edificio). Por otra parte, se refuerza la informacion que los adquirentes de viviendas han de
recibir con la exigencia de entrega de cierta documentacion al celebrarse el correspondien-
te contrato, que, no olvidemos, se suma a la que en la oferta de venta debe proporcionarse
de conformidad con lo dispuesto en los arts. 14 a 18 de la Ley, aplicables, con caracter
general, a toda venta de viviendas, sea en construccién o ya terminadas.

2 “proteccion de la edificacion y proteccion del consumidor: La Ley catalana 24/1991, de 29 de noviembre,
sobre la vivienda”. Derecho Privado y Constitucion afio 3, n® 6, mayo-agosto 1995, pag. 81.
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Finalmente, no ha de olvidarse que son también aplicables a la venta de viviendas de
nueva construccion ya terminadas tanto las disposiciones generales del Titulo Preliminar
como las interesantes normas sobre publicidad e informacion en la oferta de viviendas, que
regulan tanto este tipo de compraventa como la de viviendas en proyecto o en construccion.
Asi pues, debe destacarse, en mi opinion, por lo que al Titulo Preliminar se refiere, que las
disposiciones de esta Ley rigen, pese a su especifica denominacion, tanto para viviendas
como para otros espacios del edificio susceptibles de aprovechamiento independiente des-
tinados al desarrollo de actividades profesionales, industriales, comerciales, sociales, cul-
turales o de analoga naturaleza (art. 2.2°) y, desde otra perspectiva, que el texto legal se
posiciona a favor de una profesionalizacién del sector de la promocién inmobiliaria, exi-
giendo para el desarrollo de esta actividad la inscripcion en un registro que reglamentaria-
mente se creard, para lo que las personas que se dediquen a ello deberan reunir ciertos
requisitos previos que sean garantia de seriedad en su actuacion empresarial y solvencia
econdmica, en beneficio de sus futuros clientes (art. 5.3%)3.

En cuanto a las normas atinentes a las fases de publicidad genérica e informacion al
interesado en la adquisicion de una vivienda (en la oferta de venta), que no van a ser obje-
to de un analisis mas amplio en este estudio, adviértase el detalle con que se contemplan
los elementos de superficie, anejos, conceptos incluidos en el precio de venta y forma de
pago de éste, en la primera de las etapas aludidas (arts. 7- 13), indicando no sélo las men-
ciones que sobre esos extremos debe hacer expresamente toda actividad de publicidad de
una promocion inmobiliaria, sino también la integracion legal de los mismos en caso de que
se haya omitido la referencia a ellos, asi como la insistencia, en la linea de otros textos lega-
les?, sobre el efecto de vinculacidn contractual que la publicidad entrafia. Ademas, se acen-
tha la exigencia de informacion previa a la suscripcion del contrato, a fin de que el intere-

3 En sus comentarios a la L.O.E. ponen de manifiesto BURGOS y PEREZ DE ANDRADE y GARCIA-
VARELA (Derechos de la edificacion, coord. por SALA SANCHEZ. 22 ed. Bosch, 2001. P4g. 80) que la defini-
cién descriptiva que del promotor hace el art. 9.1° de este texto legal denota una omision de la profesionalidad del
mismo, que, sin embargo, si aparecia aludida en el Proyecto de Ley de Ordenacion de la Edificacion de 1996,
donde se resaltaba que su ejercicio se correspondia con “una actividad empresarial o profesional”..

4Vid. arts. 8.1° L.C.U. y 3.2° del RD 515/1989, de 21 de abril, sobre proteccion de los consumidores en cuan-
to a informacion a suministrar en la compraventa y arrendamiento de viviendas.

5 Como subrayan CARRASCO PERERA, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO (Derecho de
la construccion y de la vivienda. 3% ed. Madrid, Dilex, 2000. Pag. 361), para que la integracion del contrato se pro-
duzca la publicidad debe incorporar un contenido informativo y no simples declaraciones laudatorias sobre el
inmueble, lo cual seréd en todo caso una cuestion de interpretacion. Probado que, efectivamente, que la publicidad
tenia ese contenido informativo, el promotor no puede eludir la norma afirmando que aquélla no debia de ser cre-
ida. Por otra parte, si la publicidad pasa a formar parte del contenido del contrato de compraventa que después se
suscriba, las consecuencias de no entregar lo prometido en ella son, al margen de que ello se considere infraccion
administrativa de consumo, las de cualquier incumplimiento contractual, es decir, el comprador dispondra de las
acciones de cumplimiento y, en su caso, resolucién del contrato.
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sado en la compra pueda conocer el contenido del modelo de contrato que, en su caso, sus-
cribiria, con las condiciones generales que en €l se incluyan, los datos juridicos sobre la
vivienda y el edificio en que se ubica, las condiciones materiales de la misma y la perfecta
identificacion de los profesionales intervinientes en la edificacion, teniendo ademas la
oportunidad de examinar directamente una completa documentacion técnica y juridica que
sera de su interés para formar de manera libre y consciente su voluntad de contratar.

2. Requisitos previos a la venta de viviendas de nueva construccion terminadas

Tanto en el caso de que las viviendas de un edificio se hayan ido vendiendo sobre plano
0 en construccidon como en el caso de que los contratos se celebren concluida la obra (en
Ccuyo caso se presume que la tradicion es coetanea, como ya destacamos antes) es necesa-
rio el cumplimiento de tres requisitos antes de proceder a la entrega, en el primer caso, y a
la propia formalizacion de los contratos, en el segundo: obtencion de la licencia de prime-
ra ocupacion, del que puede exonerar al promotor en ese instante excepcionalmente el com-
prador, debidamente informado, en los términos a que después haremos referencia; division
del crédito hipotecario y formalizacién del Libro del Edificio.

La licencia de primera ocupacion, a la que estan sujetas tanto las viviendas libres como
las de proteccion oficial®, tiene como finalidad, segln reiterada jurisprudencia de la Sala de
lo Contencioso-administrativo del Tribunal Supremo’, comprobar el cumplimiento de las
condiciones impuestas en la licencia de obras, garantizar que los usos a que se destina el
edificio sean compatibles con el planeamiento, asi como que éste retina las condiciones id6-
neas de seguridad y salubridad, razén por la cual se ha sefialado que absorbe toda la utili-
dad de la cédula de habitabilidad y a juicio de algunos explica la supresion de ésta en algu-
nas Comunidades Auténomas8. De destacar tales funciones se preocupa la definicion que
de la licencia de primera ocupacion de los edificios proporciona el art. 4.1° de la Ley galle-
ga de Vivienda, segin el cual su otorgamiento reconoce y ampara la aptitud de las unida-
des residenciales en que puedan dividirse para tener la consideracién de viviendas. Tal sen-

6 En el caso de viviendas de proteccion oficial ademas de la licencia de primera ocupacion la formalizacién
de los contratos de compraventa de viviendas de nueva construccion terminadas exige la obtencion de la cédula
de calificacion definitiva (art. 26.1°).

7 Entre otras muchas, SSTS de 18 de julio de 1997, 2 de octubre de 1999, 3 de abril de 2000 y 8 de mayo de
2002 (RJ. 1997/6038, 1999/6978, 2000/4918 y 2002/4315, respectivamente)

8 CARRASCO PERERA, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO: op. cit. P4g. 160. A mi modo
de ver, sin embargo la perviviencia de la cédula de habitabilidad puede seguir teniendo sentido en segundas y ulte-
riores transmisiones de una vivienda (bien de la propiedad bien sélo de la posesion inmediata, como la que corres-
ponde al arrendatario), quiza exigiendo el previo transcurso de cierto tiempo desde la concesion de la licencia de
primera ocupacion, pues en tal caso ya no se superpondria a ésta, que, como su propio nombre indica, se conce-
de al concluirse la obra.
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tido de la licencia administrativa a que hacemos referencia justifica, por tanto, que haya que
acreditar, en principio, ante los compradores de viviendas ya terminadas que se ha obteni-
do, bien por resolucion expresa, bien por silencio®.

Ello no obstante, como es posible que el interés del que desea comprar la vivienda se
vea lesionado si se le prohibe de modo absoluto concertar el contrato sin la obtencion de la
licencia, pues ello puede suponer el transcurso de cierto tiempo, ya sea concedida expresa-
mente (debe contarse con la desidia o la lentitud de muchos Ayuntamientos) o, incluso, por
silencio administrativo, la Ley gallega permite la formalizacidon del contrato siempre que el
consumidor esté informado, por formar parte de dicho contenido contractual, de que la
prestacion de algunos suministros estd directamente vinculada a la obtencién de tal licen-
cia de primera ocupacionl0. En todo caso, a mi modo de ver la decision de suscribir el
correspondiente contrato, hecha esta advertencia, no seria obstaculo para instar, en su caso,
la correspondiente accién de resolucién por incumplimiento contractual si el promotor
finalmente no obtuviera de la Administracion municipal dicha licencia (se estaria entre-
gando un objeto inservible para el uso a que se destina- aliud pro alio), pues el consumi-
dor, obviamente, no renuncia a ella en términos absolutos, sino Unicamente a su obtencion
antes de contratar.

Por lo demas, téngase en cuenta que el futuro adquirente de una vivienda ya terminadas
puede pedir la exhibicion de la licencia de primera ocupacion o, al menos el comprobante
de su solicitud y de la fecha de presentacion de la misma, si asi lo desea (art. 15.2:) antes
de la formalizacion del contrato.

La exigencia relativa a la division del crédito hipotecario entre las diversas unidades
susceptibles de aprovechamiento independiente de que conste el edificio tiene por fin evi-
tar la entrada en funcionamiento de las previsiones del art. 123 L.H., que serian indudable-
mente perjudiciales para el comprador de una vivienda. En efecto, se trata de que, en caso
de hipotecas constituidas sobre el conjunto del inmueble, la posterior division de la finca
hipotecada -aqui la del edificio en pisos o locales- no entrafia por si sola la division del cré-

9Enla Ley catalana de 1991, aunque no se hace referencia expresis verbis a la licencia de primera ocupacion,
al establecer los requisitos previos para poder proceder a la enajenacion de viviendas de nueva construccion ya
terminadas (art. 23), es indudable que “disponer de las autorizaciones administrativas y los documentos necesa-
rios para la ocupacion de la vivienda” (aptdo. 1 e) alude a ello de forma indirecta.

10 Asilo prevé, en efecto, el art. 17.5° del Decreto 28/1999, de 21 de enero, segln el cual las empresas o enti-
dades suministradoras de energia eléctrica, agua, gas y telefonia exigiran copia de la licencia de primera ocupa-
cién para la contratacion de los respectivos servicios, referencia concreta que debe necesariamente figurar en el
correpondiente contrato de compraventa, segin el art. 26.2° de la Ley gallega, para poder concertarse con la mera
solicitud de la misma. Cuando ésta se obtenga, el promotor tiene la obligacion de remitirla (entendemos que una
copia simple) al comprador, en el plazo de un mes.
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dito hipotecario, por lo que, si ello no se efectla expresamente (por acuerdo entre acreedor
y deudor), el acreedor puede repetir por la totalidad de la suma asegurada contra cualquie-
ra de las fincas en que la originaria se haya dividido o contra todas a la vez1l,

Tomese en consideracion que en la propia oferta de venta (art. 18) el promotor ha debi-
do proporcionar al comprador informacién sobre la hipoteca constituida sobre el conjunto
del edificio y la parte del gravamen que corresponde a cada una de las viviendas en la dis-
tribucidn de la responsabilidad hipotecaria que se prevea en su dia realizar, que no es otra
que aquella a la que alude el art. 26.3: que analizamos, que tiene que verificarse antes de la
suscripcion de los contratos de venta de viviendas ya terminadas o antes de proceder a la
entrega de las que se vendieron sobre plano o en obra.

El tercer y ultimo requisito para que el promotor pueda enajenar viviendas ya termina-
das es la formalizacion del Libro del Edificio, sobre cuyo contenido y finalidad haremos un
breve analisis mas adelante. En todo caso, anticipemos que las obligaciones del promotor
en este ambito consisten en tener dispuesto el Libro al comenzar las ventas, recabando la
documentacion que lo integra de distintos profesionales que han intervenido en la cons-
truccion y en hacer entrega del mismo a quienes la Ley sefiala en el art. 29 como destina-
tarios!2,

3. Entrega de documentacion.

Siguiendo el mismo esquema que en la venta de viviendas sobre plano o en construc-
cién, la proteccion del comprador de una vivienda nueva ya construida se articula no sélo
sobre la base del establecimiento de unos requisitos previos para contratar sino también
sobre la de la exigencia, en este caso en el art. 27 de la Ley, de una documentacion que ha
de entregarsele materialmente, al tiempo de celebrarse el correspondiente contratol3, sin
perjuicio de que dicho comprador, con anterioridad a la formalizacion de aquél, hubiera
tenido ya a su disposicidn, para su conocimiento y, en su caso, comprobacién de datos,

11~Con detalle, sobre las operaciones registrales a realizar para dividr el crédito hipotecario, vid. ZURILLA
CARINANA: La garantia real y la propiedad horizontal. Madrid, Tecnos, 1995. P4g. 80.

12 £} libro del Edificio creado por la L.O.E. ha sido descrito como “documentacion registrada de su historia
constructiva” (asi lo entiende VILLAGOMEZ RODIL, en Derecho de la edifcacion, cit., coord. por SAL
SANCHEZ. P4g. 68), si bien, a mi modo de ver, el que la Ley gallega de Vivienda pergefia tiene un significado
diferente y de mayor utilidad para el adquiriente de vivienda, como después se argumentara.

13 Efectivamente, por lo que se refiere a las viviendas vendidas en proyecto o en construccion | os requisitos
previos a la venta se contemplan en el art. 19 (tener sobre el suelo un derecho de propiedad, de superficie o de
opcion de compra inscrito en el Registro de la Propiedad, haber obtenido licencia de edificacion, para lo que se
requiere el correspondiente proyecto técnico y haber otorgado ya la escritura de obra nueva), en tanto que la refe-
rencia a la documentacion que debe entregarse celebrado el contrato se recoge en el art. 22.
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buena parte de la misma, por haber cumplido con rigor el promotor las obligaciones que en
relacién con la informacion en la oferta de venta le impone este mismo texto legal.

Por lo demas, obsérvese que el apartado 2 de este precepto extiende la obligacion del
promotor de entregar esta documentacién a los compradores de viviendas en proyecto o en
construccion cuando se proceda a la entrega de las mismas, al igual que lo hacia el art. 26,
que ya hemos comentado, con respecto a los requisitos previos a la formalizacién de los
contratos.

Cualquier analisis del contenido del art. 27 revela de forma inmediata que la documen-
tacion que ha de entregarse al comprador es de una doble naturaleza. Por un lado, se pro-
porciona informacion que se estima de utilidad para el consumidor sobre los aspectos pura-
mente materiales de la vivienda que ha comprado (plano de la misma, especificando el tra-
zado de las redes de energia eléctrica, agua, climatizacion, comunicaciones y demas servi-
cios, lo que sera esencial para afrontar posibles futuras reparaciones, indicacion de los
materiales definitivamente utilizados en la construccidn, instrucciones de uso de los servi-
cios con que cuenta la vivienda, garantia de sus instalaciones...)14. Por otra parte, no se olvi-
da -como ya han puesto de manifiesto otros preceptos de la Ley- que la misma o mayor
importancia que los aspectos materiales y técnicos ligados a la construccion de una vivien-
da nueva revisten los juridicos relativos al régimen de propiedad horizontal, la hipoteca, si
existiere tal gravamen, y la concesion -o, al menos, solicitud, si el interés del comprador
determina la aplicacién de lo previsto en el art. 26.2:- de la licencia de primera ocupacion
y la cédula de calificacion o declaracion definitiva (éstas Gltimas tratdndose de viviendas
de proteccién oficial), que garantizan la correspondencia entre la obra realizada y aquella
para la que se concedio6 la licencia de obra y que el edificio retina condiciones suficientes
de seguridad y habitabilidad?®.

Una de las mayores diferencias en este &mbito entre la venta de viviendas sobre plano
0 en construccidn y las ya terminadas radica, a mi juicio, en que en este Gltimo caso sera
comun que el titulo constitutivo de la propiedad horizontal haya sido otorgado ya por el
promotor de forma unilateral, acaso apoderado por los compradores que celebraron sus
contratos estando la obra sin iniciar o sin concluir, si las ventas de las unidades indepen-
dientes del edificio se hubiesen desdoblado en esas dos etapas. Hasta ahora ha sido habi-
tual introducir en los contratos una estipulacién en la que el comprador declara conocer y
aceptar el contenido del titulo constitutivo y, en su caso, de los estatutos ya redactados. Ello,
indudablemente, no carece de importancia si se pretende con posterioridad oponer a dichos
adquirentes de pisos o locales en el edificio el contenido de alguna norma estatutaria que

14 Veanse, en este sentido, los apartados e), f), g) y h) del art. 27..

15 De detallar la documentacion de indole juridica que ha de entregarse al comprador se ocupan los aparta-
dos a) a d) de este art. 27.
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de algun modo limite sus derechos o facultades sobre elementos privativos o comunes.

En este sentido, recuérdese que la oponibilidad de las normas estatutarias a los terceros,
segln resulta del art. 5.3: L.P.H., depende de la inscripcién de las mismas en el Registro de
la Propiedad!® o, en su defecto, de un efectivo conocimiento extrarregistral de ellas.
Aunque no ha dejado de discutirse, y algunos autores, en efecto, asi lo han defendido, si las
normas estatutarias vinculan en todo caso y directamente a quienes adquieren sus pisos o
locales directamente del promotor otorgante del titulo constitutivol?, a mi modo de ver es
mas oportuno, como antes se indicaba, considerar que son terceros, a los efectos de dicho
art. 5.3: L.P.H., en primer término, y sin perjuicio de extender el concepto a los adquiren-
tes de otros derechos reales o incluso de derechos personales (como los arrendatarios), los
que devienen propietarios de alguno de los pisos o locales estando otorgados ya los estatu-
tos.

Si los estatutos hubieran accedido al Registro, por tanto, vincularian como terceros a los
adquirentes de las viviendas nuevas ya terminadas!8 aun en el caso de que no hubieran teni-
do conocimiento real de los mismos, pero si tal acceso no se hubiera producido devendria
esencial analizar si tuvieron acceso al contenido de las clausulas estatutarias, para lo cual
cobra importancia la inclusién en sus contratos de compraventa de la clausula a que antes
nos referiamos, donde el comprador declara conocer y aceptar el contenido de los estatu-
tos.

Aunque algunos tribunales han aplicado la Ley General de Consumidores y Usuarios
(art. 10.1 a), que no acepta remisiones a documentos que no se entreguen al consumidor al
tiempo de contratar cuando deban tomarse como contenido contractual, y han mantenido en
ciertos casos la no vinculacion de los compradores a unos estatutos que, en sus correspon-
dientes contratos de compraventa, declaraban conocer y asumir, es cierto que otros han afir-
mado lo contrario y, en consecuencia, los adquirentes de una vivienda, siempre sin perjui-

16 “| titulo podra contener, ademas, reglas de constitucion y ejercicio del derecho y disposiciones no prohi-
bidas por la ley en orden al uso o destino del edificio, sus diferentes pisos o locales, instalaciones y servicios, gas-
tos, administracién y gobierno, seguros, conservacion y reparaciones, formando un estatuto privativo que no per-
judicard a terceros si no ha sido inscrito en el Registro de la Propiedad”.

17 Asi ROCHA Y ROCHA (“Problemas juridicos que plante la propiedad horizontal”. R.D.E.A. afio 1V, n°19,
1959. P4g. 972) ha argumentado que los efectos de un contrato no nacen sélo para las partes y sus causahabien-
tes universales, sino también para los que lo son a titulo particular, de modo que los estatutos vinculan, en con-
cepto de parte y no de tercero, a los que adquirieron pisos o locales de los intervinientes en la elaboracion de los
estatutos.

18 A mi juicio la vinculacion por los estatutos en relacion con los demés propietarios de la Comunidad no es
incompatible con eventuales acciones contractuales contra el omotor vendedor fundadas en su incumplimiento de
lo pactado por ser ello contrario a lo previamente regulado en los estatutos.
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cio de sus acciones personales derivadas del contrato, han quedado obligados frente a la
Comunidad por normas a las que no tuvieron acceso material en ninglin momento.

Por ello, es a mi juicio destacable, dentro del conjunto de previsiones del art. 27, que la
Ley de Vivienda de Galicia obligue al promotor a hacer entrega de los estatutos ya redac-
tados al comprador de una vivienda ya terminada, igual que lo es que en la etapa precon-
tractual aquél tenga que ponerlos a su disposicion para facilitar la formacion de su volun-
tad contractual con un conocimiento mas cabal de la situacion juridica del piso y del edifi-
cio en que se integra (art. 15.1: c).

Por lo que se refiere a las consecuencias de la falta de entrega de la documentacion, tén-
gase en consideracion que la propia L.G.D.C.U. en su art. 13 exige que en las ventas de pro-
ductos o servicios se proporcionen al consumidor las instrucciones de uso de los mismos y
dentro de tal concepto podriamos incluir las menciones del art. 27 atinentes a informacion
sobre aspectos juridicos y materiales del edificiol®. De todos modos, con independencia de
que pueda considerarse como una infraccion administrativa de consumo el incumplimien-
to por parte del promotor empresario de tal obligacion al tiempo de celebrar el contrato o
de la tradicion (art. 52.1: €), a mi juicio ello puede ser también la génesis del ejercicio de
las correspondientes acciones civiles contractuales para exigir la misma.

Desde el punto de vista civil, por tanto, aplicando las reglas generales del Cédigo de
1889 relativas al incumplimiento parcial o total de un contrato, el comprador podria exigir
del vendedor la realizacion de su prestacion accesoria de entrega de la documentacion que
sera de utilidad e interés para el disfrute del bien adquirido20. En caso de que el cumpli-
miento en forma especifica no fuera posible entraria en juego el remedio sustitutorio de la
indemnizacion de dafios y perjuicios (art. 1101 Cc.), sin que, sin embargo, a mi juicio a
priori pueda hablarse, con caracter general, de una posible resolucién ex art. 1124 CC., por
carecer el incumplimiento que analizamos de la suficiente entidad a estos efectos.

4. Segundas y ulteriores transmisiones de viviendas.

La obligacidn que, teniendo como sujeto al promotor inmobiliario, se impone en la Ley

19 pesde luego, en este sentido se ha interpretado en no pocas ocasiones el contenido del Libro del Edificio
que ha dentregarse a los compradores (MUNOZ CASTILLO y COSME DE MAZARREDO y PAMPLO llegan a
decir -en Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion: régimen juridico y técnico, coord. por GARCIA
MACHO. Colex, Madrid, 2000. P4g. 58- que “ de alguna manera se asemeja a los manuales de instrucciones de
los automaviles a los que estamos tan acostumbrados™), siendo una documentacion de similar naturaleza a la que
menciona este art. 27 de la Ley, si bien en este caso referida a cada vivienda en concreto y no al inmueble en que
se ubica.

20 En cierto mdo estariamos hablando de los “accesorios” que contempla el art. 1097 Cc., que el deudor ha
de entregar al acreedor de cosa cierta y determinada, cualquiera que sea el contrato celebrado, y aunque no hubie-
ran sido mencionados expresamente en él.
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de Vivienda de Galicia de entregar la documentacién a que acabamos de hacer referencia a
los compradores de viviendas nuevas, tanto en proyecto o en construccion como ya termi-
nadas, la traslada el art. 28 de la Ley al ambito de las segundas y ulteriores transmisiones
de viviendas, solo con puntuales excepciones en cuanto a su extension.

El obligado es ahora todo vendedor que enajene una vivienda, sin prevision legal expre-
sa de que haya de serlo en el marco de su actividad profesional o empresarial, lo que plan-
tea la duda de si quedan incluidos en el &mbito de aplicacion del precepto los particulares
que vendan una vivienda, supuesto en que el legitimado para recibir la documentacion no
seria ya, obviamente, un consumidor, aspecto éste sobre el que nos pronunciaremos en el
estudio de las normas sobre requisitos para el arrendamiento de esta Ley Gallega de
Vivienda, que suscitan los mismos problemas interpretativos??.

El vendedor simplemente transmitird la documentacién que en su momento hubiera
recibido, bien directamente del promotor, bien de ya de un particular que trajera causa de
aquél, lo que supone indirectamente la imposicion de una obligacién general de conserva-
cién de la documentacion para en su momento estar en condiciones de hacerla llegar a ter-
Ceros.

5. El Libro del Edificio.

A diferencia del tratamiento que se da a esta materia en la Ley de Ordenacion de la
Edificacion (art. 7), donde se realiza, como ha subrayado la doctrina, una equiparacion en
su contenido y efectos entre la documentacion a entregar al final de la obra y el Libro del
Edificio22, en la Ley de Vivienda de Galicia se mantiene la autonomia entre ambos, ocu-
pandose el art. 27, en los términos ya expuestos, de la documentacion que deberé recibir el
comprador de vivienda al concluirse la obra, y el 29 del Libro del Edificio, cuyo modelo y
formalidades concretas deberan ser objeto de desarrollo reglamentario.

Se trata, a pesar de ciertas reiteraciones, quiza evitables (como la entrega de copia de la
licencia de primera ocupacion -art. 27- y la indicacién de la fecha de ésta en el Libro del
Edificio -art. 29) de preceptos que traslucen perspectivas diferentes. Asi, en el primer caso
se proporcionan basicamente datos relativos a la vivienda concretamente comprada, mien-
tras que en el segundo se pretenden recoger, de manera completa, los referentes al edificio
en que aquélla se ubica, documentacion que seria de interés estuviese siempre a disposicion

21 Ep efecto, los adquirientes de una vivienda s6lo serdn consumidores, en el sentido del art. 2 LCU cuando
concurran dos circunstancias: que el vendedor sea un empreasrio y que ellos no adquieran el inmueble con la fina-
lidad de reintroducirlo en el mercado.

22 v/gase en este sentido la opinién de DE ASIS ROIG en Comentarios a la Ley de Ordenacion de la
Edifcacion, dir. por PAREJO ALFONSO. Madrid, Tecnos, 2001. P4g. 169.
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no solo de los propietarios, Gnicos mencionados en el art. 29, sino también de cualquier
usuario -en virtud de un titulo real u obligacional- de las unidades privativas del inmue-
ble23.

A mi modo de ver, por otra parte, no existe diferencia entre los sujetos destinatarios de
la documentacion a que hacen referencia los arts. 27 y 29, a pesar de la distinta terminolo-
gia legal empleada, salvo en lo relativo a la entrega del Libro del Edificio al Presidente de
la Comunidad en lugar de los propietarios individuales, si aquélla ya estuviese constituida,
sin perjuicio del derecho de los mismos a consultarlo24.

Asi, aunque el art. 27 sefiale que la documentacién ha de entregarse a los compradores
de vivienda de nueva construccion ya terminadas, al celebrarse el contrato, y a los com-
pradores de viviendas en proyecto o en construccion, cuando se proceda a la entrega, vy el
29 sefiale que, si no esta constituida la Comunidad de Propietarios, el Libro del Edificio lo
recibiran los adquirentes de las viviendas, y, desde luego, la transmision de la propiedad en
nuestro Derecho no coincida siempre con la suscripcion de un contrato de compraventa, en
este caso si parecen hacerlo, pues si la vivienda ya esta concluida inmediatamente después
del contrato se procedera a la entrega material (el comprador ya se convierte en adquiren-
te), en el caso de compraventa de viviendas de nueva construccion ya concluidas, y si se
verifica la traditio de la vivienda comprada en su dia sobre plano o en construccién quien
la comprd entonces y solo tenia titulo pasa a ser también ahora propietario.

De todos modos si ha de subrayarse, frente a las criticas de que fue objeto por parte de
los profesionales de las actividades de promocion inmobiliaria la redaccion del art. 7
L.O.E., que parece exigir la entrega de un ejemplar del Libro del Edificio a cada usuario
final del mismo, con el coste econémico que ello supondria en los grandes inmuebles que
cuentan con gran nimero de viviendas y locales de negocio, la posibilidad, subrayada por
la Ley gallega, de proporcionar un unico Libro a la Comunidad de Propietarios, represen-
tada por su Presidente, que oportunamente lo facilitara a los titulares dominicales que dese-
en consultarlo individualmente.

Por lo demas, aunque el sujeto activo de la obligacion de entrega del Libro del Edificio
a los adquirentes es, en la Ley de Vivienda de Galicia, el promotor, y, en efecto, a él le
corresponde la formacién del mismo, recabando la correspondiente documentacion, parte

23 De todos modos, aunque ciertamente la Ley gallega no contiene exigencia alguna de poner a disposicion
de los usuarios de partes susceptibles de aprovechamiento independiente del inmueble el Libro del Edificio, el art.
32 si obliga a entregar parte de la documentacion que compone aquél al arrendatario.

24 Asi, el apartado 4° del art. 29 establece que “En los edificios constituidos en régimen de propiedad hori-
zontal cada propietario podra solicitar del presidente o, en su caso, del secretario o administraador que custodien
la documentacion de la comunidad que le faciliten el Libro del Edificio, a fin de proceder a su examen”.
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de la misma se la irdn facilitando a él otros agentes del proceso de edificacion, como el
director de la obra o los suministradores de productos25.

Obsérvese, ademas, la diferencia en cuanto al contenido y finalidad del Libro del
Edificio que contempla la L.O.E. y el que regulan algunas Comunidades Auténomas, como
es el caso de Galicia y Catalufia26. En efecto, la L.O.E concibe el Libro del Edificio como
un documento de especificaciones técnicas (de escueto contenido, por otra parte), cuya
principal funcion es dar informacion a los adquirentes, sobre todo a los que, por no encajar
en el concepto de consumidores de la L.G.D.C.U., no gozarian de la proteccion que el Real
Decreto 515/1989 les ofrece, y ademas, como ha subrayado GONZALEZ CARRASCO?7,
establecer deberes de conservacion para los usuarios finales, cuya infraccién podria deter-
minar la exoneracion de responsabilidad de los agentes intervinientes en el proceso de edi-
ficacion (art. 17.8: L.O.E.)28,

Indudablemente, el Libro del Edificio en la Comunidad Auténoma de Galicia aparece,
ante todo, como un instrumento de conocimiento a disposicion de los adquirentes, con un
contenido mucho mas detallado que el que contempla la L.O.E.29, no sélo de datos técni-

25 En este sentido, DE ASIS ROIG (loc. cit. Pag. 172) destaca que corresponde basicamente al director de la
obra elaborar y suscribir la documentacion de la obra ejecutda, pero con €l han de colaborar tanto el director de la
ejecucion de la obra, aportando los resultados del control realizado, como el contratista, facilitando al director de
la obra los datos necesarios para elaborar la documentacion y los suministradores, que en ocasiones no tienen rela-
cién directa con el promotor y deberan proporcionar al director d ela obra las instrucciones de uso y manteni-
miento de los productos suministrados, asicomo las garantias de calidad correspondientes.

26 | g normativa sobre el Libro del Edificio en Catalufia esta compuesto por la Ley 24/1991, que lo cred y los
Decretos 206/1992, de 1 de septiembre y 158/1997, de 8 de julio, que la desarrollan en este punto. También la
Comunidad de Madrid lo regula en la Ley de Calidad de la Edificacion -Ley 2/1999- y en la Orden de 17 de mayo
de 2000, que desarolla el Decreto 349/1999, de 20 de diciembre. Destaca en esta regulacion, a diferencia de las
demés autondmicas y la estatal, la obligacion de depositar un ejemplar en el Ayuntamiento, antes de lo cual no se
concederd licencia de primera ocupacion (obsérvese que el procedimiento en Galicia es a la inversa, pues el pro-
pio Libro del Edificio ha de constar la licencia de primera ocupacion).

27 CARRASCO PERERA, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO: Comentarios a la Ley de
Ordenacion de la Edificacion. Pamplona, Aranzadi, 2001. P4g. 179.

28 MURIOZ CASTILLO y CONDE DE MAZARREDO y PAMPLO (en Comentarios a la Ley de Ordenacién
de la Edificacion: régimen juridico y técnico, cit. Pag. 58) sefialan las siguientes funciones del Libro del Edificio
contemplado por la L.O.E.: documentar técnicamente el edificio, identificando a los agentes intervinientes, pro-
porcionar un manual de instrucciones de uso y mantenimiento y facilitar informacion esencial en los casos de
reclamaciones, para dilucidar responsabilidades y el ambito de las garantias.

29 pe todos modos, como sefiala GONZALEZ CARRASCO (op. cit. P4g. 181), la documentacion a que hace
referencia el art. 7 L.O.E. tiene un contenido minimo y nada impide que, tal como han hecho los legisladores auto-
némicos, entre ellos el gallego, los agentes de la edificacion puedan configurar un Libro mas completo, recogien-
do también informacion sobre el régimen juridico del edificio. Permitasenos dudar, sin embargo, de la generali-
zacion de esta forma de actuacion sin que exista precepto legal imperativo al respecto.
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cos de la construccion -aunque también- sino ante todo como forma de publicidad material
del régimen juridico del edificio, obviamente sin perjuicio de la publicidad registral que
proceda y su correspondiente eficacia. En este sentido, téngase en cuenta que la oponibili-
dad frente a terceros de los estatutos de la Comunidad y sus eventuales modificaciones -
copia de los cuales debe formar parte del Libro del Edificio- sigue estando vinculada a su
inscripcion registral o, en su defecto, conocimiento real y efectivo. Su constancia en la
documentacion a que hacemos referencia sélo facilita el conocimiento real, que en todo
caso habra que seguir probando si se quiere sustentar en €l tal oponibilidad. En todo caso
resaltemos que estas modificaciones estatutarias no s6lo deben constar, en el supuesto de
que ya se hubieran verificado, en el Libro del Edificio tal como se configure inicialmente
al hacerse entrega de él al Presidente de la Comunidad o los propietarios individuales, sino
que éstos mismos, a mi juicio, deben reflejarlas si tienen lugar con posterioridad en el desa-
rrollo de la vida comunitaria, pues el apartado 3: del art. 29 alude a las incidencias, tanto
materiales como juridicas. Ademas de tales eventuales modificaciones de los estatutos
deberan pasar a formar parte integrante del Libro, a mi modo de ver, las resoluciones judi-
ciales que incidan en cuestiones como conflictos de titularidad de determinados espacios
del edificio suscitados entre propietarios y la Comunidad o con el promotor del inmueble,
siendo acaso mas discutible, sin embargo, que otras relativas a reclamaciones de gastos
comunes, por ejemplo, deban hacerlo.

En cuanto al contenido del Libro del Edificio en Galicia, la Ley lo articula de la siguien-
te manera: 1. Identificacion del Edificio, basicamente a través de planos y fotografias; 2.
Documentacion administrativa, de la que no deben constar copias de su contenido, sino Uni-
camente las fechas, al igual que del acta de recepcion de la obra30; 3. Agentes intervinien-
tes en la edificacion, con la mencion expresa de los subcontratistas, que no aparecen aludi-
dos en tal concepto en los arts. 8- 16 de la L.O.E., lo que puede tener consecuencias impor-
tantes en una eventual exigencia de responsabilidades por defectos constructivos3?; 4.

30 Obsérvese que en el art. 7 de la L.O.E. se exige constancia en el Libro del Edificio del acta de recpecion
de la obra, no sélo de su fecha (como hace la Ley gallega), lo que puede ser de utilidad para comprobar la exis-
tencia o no de reservas (vid. art. 6). En todo caso, no podemos olvidar que en el computo de los plazos de res-
ponsabilidad y grantia que este texto legal fija el dies a quo es la fecha del acta de recepcidn de la obra (ello expli-
ca que tal referencia no aparezca en las leyes autonémicas anteriores a la L.O.E. que regulan el Libro del Edificio
y si en las posteriores).

31 como se ha sefialado, quiza la L.O.E. no contempla entre los agentes de la edificacion a los subcontratis-
tas porque el art. 17.6° responsabiliza a los constructores de los dafios materiales derivados de la defectuosa actua-
cién de aquéllos. La menci6n expresa en la Ley gallega de los sucontratistas, sin embargo, supone un indudable
beneficio para el adquirente, pues la existencia por ley de un régimen de responsabilidad por hecho ajeno no exclu-
ye en modo alguno la posibilidad de que el perjudicado dirija su accién judicial contra el causante de los vicios o
defectos constructivos, para la cual es primordial su previa identificacion en el Libro del Edificio. Contra el sub-
contratista tendrd el adquirente perjudicado la accion de responsabilidad extracontractual que deriva del art. 1902
Cc., con un plazo de un afio para su ejercicio, y a mi modo de ver también podria ejercitar la accion subrogatoria
colocandose en el lugar del constructor que tenia una relacién contractual con él, si éste fuera insolvente.
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Régimen juridico del edificio, en el que destacamos la copia de la escritura de divisién hori-
zontal del inmueble, si se acoge a este régimen, asi como de los estatutos, en el momento
en que se otorguen, documentacion que pudo no entregarse personalmente al comprador al
suscribir el correspondiente contrato (art. 27.1: b) por ser posterior su formalizacion, y las
garantias constituidas, en cumplimiento de la L.O.E., para responder de los dafios materia-
les ocasionados por vicios y defectos constructivos; 5. Datos técnicos de la edificacion, que
comprenden planos detallados del inmueble, descripcion de los materiales constructivos y
las instrucciones de uso y mantenimiento.

No parece de interés detallar méas el contenido del Libro de la Edificacién segun apare-
ce concebido en el art. 29 de la Ley gallega, pero si, por el contrario, preguntarnos en este
breve analisis por su eficacia probatoria en posibles procesos judiciales de reclamacion de
responsabilidad a los agentes de la edificacion por vicios o defectos constructivos o inclu-
so en posibles litigios en el seno de la Comunidad de Propietarios constituida sobre el edi-
ficio, o de un arrendatario contra la Comunidad, habida cuenta de que alli constaran las
obras de reforma o rehabilitacion que los propietarios lleven a cabo, asi como las tareas de
mantenimiento que procedan (art. 29.3:), de modo que la falta de reflejo de las mismas
podria significar su no realizacion y, acaso, otras consecuencias. En este sentido, sin embar-
go, compartimos la opinién que GONZALEZ CARRASCO32 expresara, en relacion con el
Libro del Edificio de la L.O.E., de que se trata de un documento privado, cuya valoracion
practicara libremente el Juez que conozca del caso, junto con otras posibles pruebas que se
hayan aportado. Desde luego, la falta de constancia de operaciones de mantenimiento del
edificio33 no libera automaticamente de responsabilidad a dichos agentes ni siquiera invier-
te la carga de la prueba en perjuicio de los propietarios.

I1. El arrendamiento de vivienda

Constituyen parte del objeto de la Ley de Vivienda de Galicia, como se desprende de su
Exposicion de Motivos y del art. 1, apartados a) y c) tanto el establecimiento de medidas
que garanticen la proteccion de los usuarios de viviendas como la regulacion del sistema de
deposito de fianzas de los arrendamientos a favor de la Administracion autonoémica, en
desarrollo de la Disposicion Adicional Tercera de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos.

Asi pues, en materia de arrendamientos de vivienda son de una doble naturaleza las nor-

32 | gc. cit. Pag. 191.

33 Correspondera a la norma reglamentaria que desarrolle la Ley en este punto concrtar quién debera anotar
en el Libro del Edificio tales operaciones y qué tipo de documentos habran de apoyar los apuntos que se verifi-
quen (lo mas coherente parece, como ha establecido la normativa catalana, que sea el Secretario de la Comunidad
0, en su caso el Administrador, si ejerciera funciones de tal, quien tenga esa obligacion, puesto que la Ley de
Propiedad Horizontal pone a su cargo la documentacion de la Comunidad).
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mas aplicables de esta Ley de 29 de julio de 2003: por un lado, las de proteccién de con-
sumidores que pretenden proporcionar a quien desea alquilar una vivienda una informacion
veraz y completa acerca de las condiciones de ésta y del propio contrato y ademas una
garantia de habitabilidad de la misma (Capitulo 1V del Titulo 1) y, por otro, las que se ocu-
pan del procedimiento del dep6sito de fianzas de los contratos a disposicion de la
Comunidad Autsnoma (Titulo 111), que siempre se ha analizado como un medio importan-
te de financiacion de éstas34.

Ademas, dentro de este Gltimo Titulo se regula el registro administrativo de contratos
de arrendamiento, dependiente del Instituto de la Vivienda y el Suelo de Galicia e instru-
mento necesario de control de los celebrados en la Comunidad Auténoma sobre los que
debe recaer la correspondiente accion inspectora.

1. La proteccion del consumidor arrendatario de vivienda.
1.1.Ambito de aplicacion de los arts. 30- 32 de la Ley 4/2003

Desde una triple perspectiva se orienta en la Ley de vivienda de Galicia la tutela de los
arrendatarios de viviendas, que es en quienes finalmente se concreta la proteccion a los
usuarios a que hace referencia genéricamente el art. 1.

Por una parte se garantiza la recepcion de cierta informacién en la oferta de arrenda-
miento, de modo similar, aunque I6gicamente de contenido mas sucinto, que la que se prevé
en la oferta de venta. Por otro lado, también en paralelo a lo que la Ley establece antes de
la formalizacion de los contratos de compraventa, se sefialan unos requisitos sin cuyo cum-
plimiento no se podra ceder en arrendamiento una vivienda. Finalmente, se obliga al arren-
dador a facilitar al arrendatario, al tiempo de la suscripcién del contrato, una documenta-
cién que complete la informacién de que dispone acerca de la vivienda que va a ocupar y
el edificio en que se ubica, tanto desde el punto de vista material como juridico.

La primera duda que plantean los art. 30 a 32 de la Ley gallega, que, bajo la rdbrica
Requisitos para el arrendamiento regulan esta materia, es el &mbito de aplicacién de los
mismos. En efecto, si bien en las normas de este texto legal sobre compraventa de vivien-
das, sea en construccion o simplemente proyectadas, sea ya terminadas, parece clara la

34 En este sentido ATAZ LOPEZ, en su comentario a esta Disposicién Adicional (en Comentarios a la Ley
de Arrendamientos Urbanos, coord. por BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO. 3? ed. Pamplona, Aranzadi, 2002.
Pag. 850), resalta que ete modo de hacer acopio de recursos para organismos publicos puede calificarse, como ha
hecho el Tribunal Superior de Justicia de Valencia, en sentencia de 7 de septiembre de 1994, como “exaccién para-
fiscal”. De hecho, la enmienda de supresion de esta Disposicion Adicional que en su dia se presenté alegaba que
la Ley de Arrendamientos Urbanos no era la via més adecuada para establecer sistemas de financiacion de las
Comunidades Auténomas.
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intervencion en los contratos de un consumidor que adquiere de un empresario o profesio-
nal35 y en este sentido son constantes las referencias al promotor inmobiliario como una de
las partes, cuando de arrendamiento de viviendas tratamos la cuestion no parece tan diafa-
na, reiterandose las dudas que antes apuntabamos en relacion con las normas sobre segun-
das y ulteriores transmisiones de viviendas. Ciertamente, en los arts. 30 a 32 el legislador
no menciona en ningn momento al promotor como parte necesaria del contrato de arren-
damiento y opta por utilizar expresiones impersonales como deberan especificarse, la ofer-
ta contendra o sera necesario que el inmueble disponga, o por referirse, simplemente, al
arrendador.

No obstante, interpretando estos preceptos en relacion con la Exposicion de Motivos de
la propia Ley a mi juicio debe sefialarse que siguen siendo normas de tutela de consumi-
dores, en este caso usuarios finales de una vivienda en régimen de arrendamiento, aunque
falte una precision como la del art. 1.1: del Real Decreto 515/1989, de 21 de abril, segun el
cual el mismo sera de aplicacion “a la oferta, promocidn y publicidad que se realice para
la venta o arrendamiento de viviendas que se efectlie en el marco de una actividad profe-
sional, siempre que aquellos actos vayan dirigidos a consumidores’36. Tanto por ello como
por razones competenciales37 deben considerarse, a mi modo de ver, aplicables los arts. 30
a 32 de la Ley gallega solo cuando el arrendatario sea un consumidor, lo que, no obstante,
no debe tampoco inducirnos a afirmar, sin ulteriores reflexiones, que el arrendador tenga
que ser, necesariamente, un promotor inmobiliario.

Asi, al hilo de la acotacion del ambito subjetivo de aplicacion del Decreto estatal a que
acabamos de hacer referencia, a mi juicio la informacion en la oferta de arrendamiento, los
requisitos previos a la formalizacion de contratos y la documentacion que ha de entregarse
al suscribir éstos, a que alude la Ley de Vivienda de Galicia no sera exigible cuando sea un
particular el que, como un acto aislado, sin introducir la vivienda en ningun canal comer-
cial, y sin profesionalizacion alguna, alquila la misma a otro sujeto privado. A contrario
sensu, y en la linea apuntada antes de rechazar que el arrendador sea exclusivamente un

35 5610 quedarian como salvedad a tal afirmacion las previsiones normativas sobre las segundas y ulteriores
transmisiones de viviendas, en que el transmitente sera en ocasiones un particular, por lo que en relacion con este
tipo de contratos parece podrd mantenerse lo que a continuacion se pondra de manifiesto sobre el arrendamiento
de viviendas.

36 g opinion de CAVANILLAS MUGICA (“La proteccion de los consumidores en la compraventa y arren-
damiento de viviendas: el Real Decreto 515/1989, de 21 de abril”. Derecho Privado y Constitucion, afio 3, n° 6,
mayo-agosto 1995. Pag. 47), “es de agradecer que este Real Decreto exija claramente la condicion empresarial o
profesional de la contraparte del consumidor, que el art. 1 de la LGDCU paso por alto”.

37 A pesar del equivoco epigrafe “Requisitos para el arrendamiento” de esta Ley de vivienda de Galicia no
debe olvidarse que el Estado (art. 149.1°8) ostenta competencia exclusiva para legislar en materia de “bases de las
obligaciones contractuales”, en el &mbito del Derecho privado de contratos (es decir, legislacién civil), compe-
tencia en virtud de la cual se dict6 la L.A.U. de 1994.
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promotor, creo deben quedar también en el &mbito de aplicacién de la Ley autonomica los
contratos suscritos por quienes por tener gran cantidad de viviendas en el mercado de alqui-
leres, utilizar tal actividad como inversidn econdémica o utilizar asiduamente canales empre-
sariales para la oferta de arrendamiento pueden ser calificados de algiin modo como arren-
dadores profesionalizados.

Como es sabido, la legislacion tuitiva de los consumidores surge como forma social de
dar amparo a quienes se encuentran contractualmente en una posicion de desequilibrio fren-
te a la otra parte, que dispone de medios econdmicos, técnicos y juridicos muy superiores.
Tal desproporcion de medios, a mi modo de ver justificadora de la aplicacion de este tipo
de normativa de proteccion, se advierte facilmente en la relacion entre un arrendatario de
vivienda y quien introduce en el mercado el inmueble en las condiciones antes descritas.
Los mismos argumentos son validos, a mi juicio, para analizar las normas del art. 28 de la
Ley 4/2003, de 29 de julio, sobre entrega de documentacion en segundas y ulteriores trans-
misiones de viviendas.

Sin ninguna duda surgiran supuestos de contratacién sobre inmuebles (bien arrenda-
mientos bien compraventas) en que ninguna de las partes del contrato sea en principio un
empresario o un profesional pero que no dejen de generar polémica sobre la oportunidad de
aplicar estas normas de proteccion de consumidores, por servirse una de ellas, previa sus-
cripcion del correspondiente contrato, de la actividad de mediacion de profesionales (agen-
tes de la propiedad inmobiliaria, por ejemplo), que realizan una actividad de aproximacion
entre los futuros contratantes, generalmente sin llegar a formalizar el contrato, sobre todo
si de compraventa se trata, ya que para enajenar se requiere poder expreso (art. 1713 Cc.).

1.2. Informacioén en la oferta de arrendamiento.

Hechas estas disquisiciones iniciales sobre el ambito de aplicacion de estos preceptos,
destaquemaos, en cuanto a la informacion precontractual que el interesado en arrendar una
vivienda tiene derecho a recibir, que, en primer término, deben sefialarse en la oferta las
caracteristicas de la misma (parece suficiente la ubicacidn, la superficie, sus anejos, en su
caso, y si es amueblada o no, aunque ello acaso pudiera encajar también en la siguiente exi-
gencia de la Ley), los servicios o instalaciones con que cuenta (creo que tanto las privati-
vas como las comunes del edificio a que pertenece, pues el arrendamiento de una vivienda
lleva insito el derecho de uso de la parte que al propietario de ésta le corresponda en los ele-
mentos comunes del inmueble en que se ubica) y las condiciones de uso.

Especial detencion merece esta Ultima cuestion, pues ha generado siempre conflictivi-
dad la determinacion del uso o destino que pudiera hacerse de las viviendas o locales cedi-
dos en arrendamiento, en relacién con las pretensiones que en su dia ejercitard la
Comunidad de Propietarios por entender que el que se estaba dando efectivamente por el
arrendatario no estaba permitido por los estatutos comunitarios. En este sentido, y sin per-
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juicio de que ello carezca de efectos frente a terceros -y la Comunidad aqui lo es, por lo que
si se da el caso podria ejercitar del mismo modo las correspondientes acciones judiciales-,
para el arrendatario, en su relacion contractual con el arrendador, y como sustrato de posi-
bles reclamaciones posteriores, es de gran interés que éste precise, ya en la etapa precon-
tractual, qué usos podrian darse al inmueble (oficinas, solo vivienda, despachos profesio-
nales, negocios hosteleros en caso de locales comerciales, etc.)38. Obsérvese, por otra parte,
la conexion de esta mencion de las “condiciones de uso” de la vivienda en la oferta de
arrendamiento con la obligacién de entregar los estatutos al arrendatario en la formaliza-
cién del contrato (art. 32 aptdo. b), pues, aun en el caso de que el interesado en el arrenda-
miento conociera esos estatutos antes de suscribir el contrato (el art. 32 dice que han de
facilitarse “en todo contrato de arrendamiento”, lo que no deja claro el momento concreto
de la entrega) y ello le decidiera a no hacerlo finalmente, la constancia en la oferta de tal
cuestion podria fundamentar una reclamacion de dafios y perjuicios al arrendador como
claro supuesto de culpa in contrahendo.

Por lo demas, la oferta de arrendamiento debe precisar otros elementos esenciales para
la delimitacion de tal contrato, cuales son la renta (a mi modo de ver precisando la perio-
dicidad del pago), el plazo de vigencia del contrato y las cantidades repercutibles por los
servicios de que disponga, lo que ha de entenderse en el sentido del art. 20 L.A.U. En con-
secuencia se trata, a mi juicio, de que en la oferta de arrendamiento se sefialen los gastos
por servicios con que cuente la finca arrendada que se individualicen mediante aparatos
contadores, que segun el apartado 3: del citado art. 20 L.A.U. son en todo caso, de cuenta
del arrendatario. Creo que en la diccion literal del art. 30 in fine de la Ley de Vivienda de
Galicia no se incluyen las cantidades que en concepto de gastos de comunidad deba pagar
el arrendatario, si ello se pacta en el contrato, aunque si seria oportuno que en ese momen-
to anterior a la suscripcion del contrato el interesado en arrendar la vivienda supiera, aun-
que sin concrecién cuantitativa, si habra de abonar esos porcentaje que en los gastos comu-
nes del inmueble correspondan a la vivienda arrendada o no3®.

1.3. Requisitos previos al arrendamiento

El legislador pone en este caso el acento en garantizar al arrendatario de una vivienda

38 Tras la reforma del art. 7.2° L.P.H., en virtud de la Ley 8/1999, de 6 de abril, el tema probablemente no
sera tan controvertido, pues podran realizarse en los pisos o locales, siempre que no sean dafiosas para la finca ni
contravengan las disposiciones generales sobre actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas,
todas las que no estén expresamente prohibidas en los estatutos (el texto anterior hacia refrencia a las “no permi-
tidas” en éstos). Aun asi, para el arrendatario ofrece seguridad juridica que en la oferta contractual el arrendador
sefiale 0 no dentro de los posibles usos de la vivienda que desea arrendar uno que pudiera estar prohibido en los
estatutos de la Comunidad que él en ese momento ignora.

39 Recuérdese que el art. 20.1° in fine L.A.U. determina ge “Para su validez, este pacto debera constar por
escrito y determinar el importe anual de dichos gastos a la fecha del contrato”, exigencia que a mi parecer es des-
proporcionado adelantar a la oferta de arrendamiento.
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tanto que la misma como que el edificio al que pertenece retnen las condiciones exigibles
de habitabilidad. Con este propdsito prohibe arrendar viviendas sin que se haya obtenido la
licencia de primera ocupacion, expresamente o por silencio administrativo positivo, y, de
ser vivienda sujeta a los regimenes de proteccion publica, la calificacion o declaracion defi-
nitiva.

Ademas, sera necesario contar con la cédula de habitabilidad si ello fuera exigible en
virtud del art. 4 de la Ley, que asi lo contempla cuando hayan transcurrido diez afios desde
el otorgamiento de la licencia de primera ocupacion. Notese que este precepto hace renacer
en la Comunidad Auténoma de Galicia una cédula de habitabilidad suprimida en virtud del
Decreto 311/1992, de 12 de noviembre, que pretendia ceder a los Ayuntamientos todo el
protagonismo en las diferentes fases de control administrativo de la habitabilidad de las
viviendas situadas en su término municipal (tanto en la concesion de la licencia de obras
como en la de primera ocupacion)40.

Resucita de este modo en Galicia la cédula de habitabilidad, si bien en su modalidad de
segunda ocupacion, transcurrido un cierto tiempo -diez afios- desde que el Ayuntamiento
competente ejerciera su control sobre la aptitud de un inmueble para darle un uso residen-
cial, con el diafano proposito acabar con la especulacién en los arrendadores que introdu-
cen en el mercado, en condiciones de fuerte demanda, viviendas antiguas que no rednen
condiciones minimas para su ocupacion en condiciones dignas como morada humana4l.

La puesta en marcha de esta medida dependera, obviamente, de la capacidad inspecto-
ra del Instituto Gallego de la Vivienda y Suelo -los medios humanos suelen ser precarios
para llevar a cabo labores de esta naturaleza-, que sera el organismo competente para otor-
gar la cédula de habitabilidad, en cuanto reglamentariamente se determinen sus requisitos

40 Ef mismo camino que la Comunidad gallega ha recorrido la extremefia, que suprimi6 la cédula de habita-
bilidad en virtud del Decreto 73/1988 y la introduce de nuevo con la Ley 3/2001, de 26 de abril, de Calidad,
Promocién y Acceso a la Vivienda, desarrollada en este punto por el Decreto 158/2001, de 9 de octubre. Sin
embargo, Extremadura atribuye a los Ayuntamientos a competencia para su expedicion y posterior renovacion. Por
lo demas, existen Comunidades Auténomas en las que actualmente ha desaparecido la cédula de habitabilidad y
otras que la mantienen, siendo sin duda éstas las mas numerosas. Las que no han legislado al respecto aplican la
normativa estatal, integrada por el Decreto 469/1972, de 24 de febrero y el Real Decreto 129/1985, de 23 de enero.
Muy recientemente la Comunidad auténoma de Catalufia ha modificado su normativa sobre esta cuestion, estan-
do ahora constituida por el Decreto 259/2003, de 21 de octubre, sobre requisitos minimos de habitabilidad en los
edificios de viviendas y de la cédula de habitabilidad, derogando los Decretos 129/1984 y 28/1999. La norma
vigente establece en su art. 6.2° que la cédula de habitabilidad caduca a los quince afios de su expedicion y debe
tramitarse de nuevo transcurrido ese plazo y sefiala la obligatoriedad de disponer previamente de la cédula para
alquilar y vender una vivienda con finalidad de ocupacion (art. 8.1°)

41 No se olvide que el propio art. 47 de la Constitucion reconoce el derecho a la vivienda precisamente en
estos términos de “digna y adecuada”.
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y el procedimiento para su concesion, segun el art. 4 de la Ley y, en consecuencia, para ini-
ciar el procedimiento sancionador cuando se celebren contratos de arrendamiento en las
condiciones descritas sin la previa obtencion de la misma#2-

1.4. Documentacién que debe entregarse al arrendatario.

Con una cierta imprecision temporal el art. 32 de la Ley de Vivienda de Galicia enu-
mera los documentos, a través de simple copia, que el arrendador debe facilitar al arrenda-
tario, cualquiera que sea la forma en que se celebre el correspondiente contrato, lo que,
obviamente incluye los tan frecuentes contratos verbales, desde luego validos ex art. 1278
CC., sin perjuicio de las dificultades probatorias que generan.

Dicha documentacion debe, en efecto, proporcionarse en todo contrato de arrenda-
miento, sin que el texto legal especifique si se hara tras la formalizacion del mismo o antes
de que éste se suscriba, concrecién que habria sido, desde luego, deseable en el Gltimo sen-
tido, para garantizar la posibilidad de no hacerlo al conocer ciertos datos que pueden ser
esenciales para el uso de la vivienda (es el caso de los estatutos y el reglamento de régimen
interno de la Comunidad, si se tratara de un edificio constituido en régimen de propiedad
horizontal y existieran, que podrian incidir, como antes indicabamos, en la forma de uso y
destino de aquélla).

Llama particularmente la atencion que se le deba proporcionar al arrendatario los datos
que identifiquen y le permitan localizar al Presidente y el Administrador de la Comunidad
de Propietarios, por lo que ello implica de indirecto reconocimiento en esta ley autonomi-
ca de la evidente relacion que en la practica existe, y a mi juicio debe facilitarse, entre los
arrendatarios de unidades privativas de un edificio y la Comunidad, casi desconocida, sin
embargo, desacertadamente por la Ley de Propiedad Horizontal, aunque no siempre por los
tribunales de justicia43.

42 E| art. 53.1° k) de la Ley de Vivienda de Galicia califica eta infraccion como “grave”.

43 g efecto, la L.P.H. s6lo contempla la relacion entre arrendatarios de pisos o locales y Comunidad de
Propietarios en el art. 7.2° al regular el procedimiento para la cesacion de las actividades no permitidas en los esta-
tutos, molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas. Tanto parte de la doctrina como algunas resoluciones
judiciales han negado, sin embargo, que el arrendatario tenga legitimacion para entablar cualquier tipo de accion
judicial contra la Comunidad de Propietarios (tanto impugnacion de acuerdos de la Junta que le perjudiquen como
solicitudes de autorizacion para realizar obras o defensa de derechos sobre elementos comunes cuyo uso parcial
corresponde al arrendatario y que aquélla puede perturbar), exigiendo que se dirija, en todo caso, contra el arren-
dador. Sin embargo, otras decisiones judiciales, mas matizadamente, razonan que “aunque la Ley de
Arrendamientos Urbanos regula la relacion arrendador-arrendatario y la Ley de Propiedad Horizontal se ocupa de
las existentes entre propietarios, ambas se refieren a las formas puras de esas relaciones, mientras que en supues-
tos complejos han de armonizarse las diversas normas de una y otra” (sentencia de la Audiencia Provincial de
Barcelona de 24 de junio de 1992 -R.G.D. enero-febrero 1993. P4gs. 621-624).
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Ademas, debe proporcionarsele la licencia de primera ocupacion si se concediera de
forma expresa y no por silencio, la cédula de habitabilidad, de ser precisa en los supuestos
antes expuestos de transcurso de mas de diez afios desde el otorgamiento de aquélla, la des-
cripcion de la vivienda, las instrucciones de uso y conservacion de instalaciones y los datos
(de que ya se le informo en la oferta de venta) de renta contractual, duracion del contrato y
cantidades repercutibles por los servicios de que dispone.

Quiza sea superfluo exigir la constancia de la descripcion de la vivienda si el contrato
es escrito, pero no lo parece en los verbales. Lo mismo ocurre con la renta y la duracion del
contrato, que tendran reflejo documental si la forma es escrita. Recuérdese, sin embargo,
que si el arrendatario va a pagar los gastos de comunidad el art. 20.3: L.A.U. exige pacto
escrito y la valoracion del importe anual que se abonara por los mismos, lo que, aunque no
figurara en el documento contractual tendria el mismo efecto vinculante de constar en esta
documentacion complementaria al contrato.

2. El depdsito de fianzas.

Si bien antes de 1994 se habia impuesto ya en nuestro Derecho la obligacién de los
arrendadores de vivienda de depositar las fianzas del contrato?4, es la Disposicion
Adicional Tercera de la L.A.U. de 29 de noviembre de 1994 la que en la actualidad, resol-
viendo viejos problemas relativos al rango de la norma que establecia aquella obligacion,
sirve de marco para la normativa que han ido elaborando en este ambito las diferentes
Comunidades Auténomas.

En efecto, éstas quedaron facultadas expresamente por la L.A.U., obviamente no por-
que ésta sea una norma de reparto de competencias sino como consecuencia de las que les
corresponden en materia de vivienda -asumidas estatutariamente por las diecisiete-, para
imponer la obligacién de los arrendadores de fincas urbanas de depositar el importe de la
fianza prevista en el art. 36.1: de esa Ley estatal, a disposicion de la Administracion auto-
nomica o ente publico designado por ésta, hasta la extincidn del correspondiente contrato.
Muchas Comunidades han hecho uso ya de esta facultad legislando al respecto, por lo gene-
ral en normas cuyo especifico objeto era éste y regulando conjuntamente el depésito de las
fianzas de los contratos de arrendamiento y las de los contratos de suministros y servicios?S.

44 psi 10 establecid el Decreto de 11 de marzo de 1949, que no fue derogado por la L.A.U. de 1964.

45 sin hacer mencion de las numerosisimas normas autondmicas anteriores a la L.A.U. de 1994, en la actua-
lidad destacan en Madrid el Decreto 181/1996, de 5 de diciembre, modificado por el 54/1997, de 24 de abril y
completado por la Ley 12/1997, de 4 de junio, que contiene las normas reguladoras de las actuaciones inspecto-
ras y de la potestad sancionadora en materia de deposito de fianzas de arrendamiento; en Catalufia ha de tenerse
en cuenta la Ley 13/1996, de 29 de julio, que regula el Registro de fianzas de los contratos de alquiler de fincas
urbanas; en Andalucia la Ley 8/1997, de 23 de diciembre y en Castilla-Leon la Ley 2/1999, de 19 de febrero, sobre
el régimen de depdsitos del importe de las fianzas de contratos de arrendamiento y de suministros y servicios que
afecten a fincas urbanas.
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Galicia ha optado por incluir las normas sobre depdsito de estos dos tipos de fianzas en el
seno de la Ley de Vivienda, que, si bien no tiene como contenido propio y directo la regu-
lacién genérica de la intervencion de la Administracién Publica en el ambito de la cons-
truccion y promocion de viviendas, si se considera el instrumento legal oportuno para con-
figurar las fianzas de arrendamientos, suministros y servicios como un elemento de la poli-
tica social de vivienda, destinando los recursos generados con esos fondos a la promocion
publica de éstas (construccion y rehabilitacién), asi como a actuaciones directas en nucle-
0s antiguos o sujetos a un proceso de renovacion urbana (art. 43.1:).

Asi, en los arts. 40 a 47 la Ley gallega de Vivienda regula el depdsito, sin interés algu-
no, de las fianzas de los contratos de arrendamiento y de los contratos formalizados por las
empresas de suministros y servicios a las fincas urbanas4® en favor del Instituto Gallego de
la Vivienda y Suelo. Ello es aplicable tanto a los arrendamientos de vivienda como a los de
uso distinto, entre los cuales se encuentra comprendido, como es sabido, el arrendamiento
de temporada, variando, sin embargo, el importe de tal fianza, por prescripcion del art. 36.1:
L.A.U. (una mensualidad para vivienda y dos para uso distinto, especificando la Ley galle-
ga que debera realizarse el prorrateo correspondiente si en los de temporada ésta fuese infe-
rior a un afio, pues es en relacion a este plazo respecto del que se entienden fijadas, en prin-
cipio, las dos mensualidades)?.

- Con independencia de la postura que se adopte en relacién con el tema de si civilmente
cabe un pacto entre arrendador y arrendatario en virtud del cual el primero no exigiria fian-
za al segundo, cuestion que de ser resuelta afirmativamente tendria incidencia en la posibi-
lidad de resolver el contrato por falta de la prestacion de la garantia%8, lo cierto es que aquél

46 Como ha sefialado insistentemente la doctrina que ha estudiado las fianzas arrendaticias, se trata en reali-
dad de una prenda, pues no es mas que la entrega de un bien, en este caso de una determinada cantidad de dine-
ro, al arrendador, en garantia del cumplimiento de sus obligaciones por parte del arrendatario (encaja mejor en los
arts. 1863 y 1866 Cc., relativos a la prenda, que en los referentes a la fianza propiamente dicha). Técnicamente
debe configurarse, ademas, como una prenda irregular en cuanto la cosa dada en garantia es una suma de dinero
y el arrendador viene obligado a devolver otro tanto de la misma especie y calidad. Asi lo expresa, por ejemplo
ATAZ LOPEZ (loc. cit. Pag. 760), quien, por otro lado, analizando ya la obligacién del arrendador de depositar la
fianza, niega también que sea verdaderamente un deposito, sefialando las diferencias entre ambas figuras, y resla-
ta que “en realidad nos encontramos ante un deber de puesta a disposicion de cierta cantidad de dinero a favor de
la Comunidad Auténoma o del ente publico que ésta designe”, deber cuya naturaleza es puramente administrati-
vay al que, en ningun caso podran aplicarse las normas civiles sobre el depésito, ni siquiera de forma subsidiaria
(pag. 851).

47 Opsérvese que los sujetos obligados a depositar son no solo los arrendadores sino también los subarren-
dadores, en lo que la Ley gallega parece extralimitarse del marco dibujado por la L.A.U. que ni en su art. 36 ni en
la Disposicion Adicional Tercera alude a la fianza en el subarriendo.

48 como ejemplos de las dos posturas puede verse la opinion favorable a tal posibilidad de ATAZ LOPEZ
(“Comentario al articulo 36, en Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos, cit. Pag. 764), que argumen-
ta que tal pacto deberia ser configurado como una renuncia del arrendador, que es quien tiene derecho a exigir la
fianza del arrendatario y la contraria de MORO ALMARAZ, quien considera que el contenido del art. 36 L.A.U.
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sequirfa obligado a realizar el depdsito ante el Instituto Gallego de la Vivienda y el Suelo4®,
por lo que debe entenderse extraordinariamente infrecuente que tal exoneracion exista en
la practica.

- Al tratarse de ingresos de Derecho publico el incumplimiento de la obligacion de depo6-
sito de la fianza genera la posibilidad de que el Instituto beneficiario pueda utilizar la via
ejecutiva para ingresar el importe de las fianzas cuando no se haya hecho asi de forma
voluntaria, sin perjuicio de la imposicion de las sanciones administrativas que sean proce-
dentes al arrendador®0. EI conocimiento de la existencia de contratos de arrendamiento, a
fin de poder exigir el correspondiente deposito de las fianzas, al margen de la siempre nece-
saria accion inspectora, se facilita con la creacion del Registro de los Contratos de
Arrendamiento de Fincas Urbanas (art. 48 de la Ley)51, que tiene, ademas, otras funciones,
como el control de las condiciones de habitabilidad de las fincas que se ceden en alquiler.

- El Instituto Gallego de la Vivienda no es competente, no obstante, l6gicamente, para
dilucidar los eventuales conflictos que sobre las responsabilidades del arrendatario de que
deba responder la fianza se planteen entre éste y el arrendador, que deberan ser resueltos,
en su caso, por los tribunales del orden jurisdiccional civil. En suma, el Instituto debera
devolver las cantidades depositadas al arrendador, una vez acreditada por él la extincion del
contrato y si éste se niega a devolver tal suma de dinero al arrendatario o retuviera parte en
concepto de presuntos dafios ocasionados en la vivienda o falta de pago de la renta o can-
tidades asimiladas el organismo publico autonémico no ejercera ninguna funcion dirimen-
te.

Por lo demas, la Ley articula dos sistemas de dep6sito de las fianzas de los arrendata-
rios, en régimen general y en régimen de concierto -éste Gltimo para los arrendadores cuyas
fianzas superen la cantidad que reglamentariamente se determine-, siendo aplicable en todo
caso el segundo para los contratos de suministros o servicios.

es indisponible por las partes, en virtud de lo establecido por el art. 4 del mismo texto legal, naturaleza que se le
ha atribuido dado que el posterior depdsito es una fuente de financiacjén para las Comunidades Auténomas en La
nueva Ley de Arrendamientos Urbanos, dir. por GUILARTE GUTIERREZ. Valladolid, Lex Nova, 1994,. P4gs.
502 y 503).

49 E| art. 40.10 asi dispone la obligacion de deposito, hayan percibido o no las fianzas los arrendadores y suba-
rrendadores de los arrendatarios.

50 |_a infraccion sera grave 0 muy grave, segun el importe de la cantidad no depositada (arts. 53.1°1 y 54.1°
n de la Ley).

51 como destaca MORO ALMARAZ (loc. cit. Pag. 502), la Administracion carece de accion frente al arren-
datario para reclamarle el pago de la fianza no ingresada por el arrendador, pues la obligacion de depdsito recae
sobre este Gltimo y su incumplimiento s6lo determina la puesta en marcha del mecanismo sancionador contra él.
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Si el aplicable resulta ser el régimen general, el arrendador debe verificar el depésito -
a través de la compra de papel de fianzas o ingreso de su importe en una cuenta del Instituto
de la Vivienda®2- en el plazo de quince dias contados desde el siguiente al de la realizacion
del contrato®3 y podra solicitar su devolucién acreditando la extincion de aquél®4, que debe-
ra verificar el organismo auténomo en el plazo maximo de un mes, para no tener que abo-
nar, en caso contrario, el interés legal correspondiente por la demora. El régimen de con-
cierto supone la presentacion de declaraciones-liquidaciones al comienzo de cada afio, de
las que resultara el saldo de la cantidad a ingresar.

3. El Registro de contratos de arrendamiento de viviendas y fincas urbanas.

El art. 48 de la Ley de Vivienda de Galicia crea este registro, similar al ya existente en
otras Comunidades Auténomas, con efectos administrativos y no sustantivos, a diferencia
del significado que tiene la posible inscripcion de estos mismos contratos de arrendamien-
to en el Registro de la PropiedadSS.

- La existencia de este Registro, en el que la inscripcidn de los datos que la Ley sefiala,
obligatoria para el arrendador y facultativa para el arrendatario, habra de verificarse en los
términos y segun el procedimiento que reglamentariamente se establezca, tiene como fina-
lidad la creacion de un instrumento de control de la obligacion de deposito de las fianzas y
de cumplimiento por parte de los arrendadores de los requisitos previos a la formalizacion

52 Que la fianza haya de pagarla en metélico el arrendatario al arrendator (art. 36.1° L.A.U.) no significa que
las Comunidades Auténomas no puedan restaurar el viejo papel de fianzas en relacién con el depésito de su impor-
te por parte del arrendador en el 6rgano competente de la Administracién Publica.

53 Como sefiala ATAZ LOPEZ (loc. cit. P4g. 852), puede plantear problemas la prueba de la cuantia de la
renta inicial si el contrato fuese verbal, caso en que, en la Comunidad Aténoma de Galicia, el Instituto de la
Vivienda debera conformarse inicialmente con la declaracion al respecto del arrendador, sin perjuicio de que con
posterioridad los servicios de inspeccion logren probar que la veradera era superior, pudiendo en tal caso exigir la
diferencia y el pago de la correspondiente multa.

54 E| documento acreditativo de la extincion del contrato a que alude el art. 46.3° de la Ley gallega puede ser
una copia del propio contrato de arrendamiento donde conste su duracién, una declaracién del arrendatario de
haber desistido del mismo o una sentencia judicial donde se declara resuelto. De todos modos, la Ley gallega
admite que tal documentacién se sustituya “en su caso” por la simple declaracién del arrendador afirmando que
se ha producido la extincién de la relacién arrendaticia, sin que quede claro si ello es suficiente siempre o cuéles
son, en concreto, los supuestos en que se puede prescindir de aportar documentos como prueba de lo que se alega.

55 Vid. en este sentido la modificacion que del art. 2.5° de la Ley Hipotecaria verifico la Disposicién Adicional
Segunda de la L.A.U., que facilita el acceso registral de los arrendamientos de inmuebles, suprimiendo los requi-
sitos que anteriormente dificultaban su acceso a los libros. ESte precepto se desarrolla reglamentariamente por el
Real Decreto 297/1996, de 23 de febrero, sobre inscripcion de los arrendamientos urbanos en el Registro de la
Propiedad.
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de los contratos que establece el art. 31 de la Ley56. A mi modo de ver habria sido oportu-
no incluir la inscripcion de oficio por parte del Instituto de la Vivienda y el Suelo, organis-
mo del que el Registro depende, cuando se formalizara el depdsito de una fianza, al igual
que se prevé la posibilidad de practicar de oficio la cancelacion correspondiente cuando se
cancele -rectius se devuelva- la fianza (art. 48.4:).

Por lo demas, téngase en cuenta que al Registro solo tendran acceso los datos relativos
a los contratos de arrendamiento sujetos a la L.A.U., pues su ambito objetivo se delimita,
en el parrafo 1: del precepto que comentamos, en relacion con los referentes a viviendas y
fincas urbanas ubicadas en Galicia, cuyas fianzas sean de deposito preceptivo con arreglo
a lo dispuesto en la presente Ley.

56 Como sefiala en la Exposicion de Motivos de la Ley 13/1996, de 29 de julio, de Catalufia, “la creacion de
un Registro de Fianzas de los Contratos de Alquiler ha de permitir disponer de una adecuada informacién sobre
la situacién del parque de viviendas en alquiler”.



370 REVISTA XURIDICA GALEGA
Lei 4/2003, do 29 de xullo, de vivenda de Galicia.

O artigo 47 da Constitucion espafiola ordénalles 6s poderes publicos a promocién das condicions
necesarias para faceren efectivo o dereito a unha vivenda digna e axeitada, e encoméndalle-la elabo-
racion das normas pertinentes para iso. lgualmente, consonte o artigo 51, correspondelles garanti-la
defensa dos consumidores e usuarios, entre 0s que se atopan os arrendatarios e adquirentes de viven-
das e locais, dos que velara pola sta proteccion, asegurandolles tanto a calidade deles coma a infor-
macion que sexa precisa antes da subscricion dos respectivos contratos e 0 cumprimento dos pactos
nestes establecidos. Tal funcion correspondelle 8 Comunidade Auténoma de Galicia en virtude do dis-
posto nos artigos 27.3° e 30.1.4° do Estatuto de autonomia, titulos competenciais que a habilitan para
a elaboracion desta Lei de vivenda de Galicia.

Emporiso, non é obxecto deste texto legal a regulacion xenérica da intervencion da administra-
cién publica no fendmeno constructivo mediante actuacions de programacion do solo e control urba-
nistico -tales aspectos aparecen regulados dabondo na Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion
urbanistica e proteccion do medio rural de Galicia-, nin o establecemento do réxime xuridico xeral
das vivendas suxeitas a algun tipo de proteccion publica, materia esta de notoria complexidade nor-
mativa na actualidade e que non parece oportuno refundir aqui. Asi, partindo da existencia dun con-
trol urbanistico xeral, de politicas de fomento do solo, dun réxime xuridico de financiamento para a
adquisicion ou rehabilitacion de vivendas a través de distintos sistemas de proteccion publica e dunha
variada normativa complementaria sobre distintos aspectos de calidade da edificacion, esta Lei de
vivenda de Galicia pretende prestarlle atencion especial 6 proceso de introduccion das vivendas no
mercado, dandolles resposta legal 6s conflictos que a realidade xuridica amosa como mais frecuentes
en relacion coa adquisicion dunha vivenda ou un local, e que ata agora vifieran resolvéndose basean-
dose nunha lexislacién fragmentada e nunha doutrina xurisprudencial non sempre uniforme.

Tratase, en definitiva, de regular tres aspectos fundamentais: en primeiro termo, a proteccion dos
arrendatarios e dos adquirentes de vivendas e locais na sUa relacion cos arrendadores, promotores,
constructores e vendedores, garantindo que a informacion 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, daselle forma a intervencion da Administracion autonémi-
ca nos problemas especificos que suscita a transmision a terceiros das vivendas suxeitas a algin réxi-
me de proteccion publica, co fin de asegurar que estas queden sempre en mans de cidadans que dou-
tro modo non poderian facer efectivo o seu dereito a unha vivenda digna e axeitada, dadas as stas
particulares circunstancias familiares e econoémicas; finalmente, en terceiro termo, prevese na lei o
réxime sancionador por infraccions en materia de vivenda, que, ainda que incorpora 6 seu texto a
maioria das previsions da Lei 13/1996, do 30 de decembro, con modificacions puntuais nas materias
nas que se observaron disfuncions, presenta agora un alcance mais amplo, 6 estar referido soamente
aquel texto legal, que agora se derroga, as infraccions en materia de vivendas de proteccion publica.

A Lei de vivenda de Galicia consta, ademais do preliminar, de catro titulos. O primeiro, orienta-
do & proteccion como consumidores dos arrendatarios e adquirentes, establece as condicions nas que
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debera realizarse a publicidade na oferta de venda de vivendas e a informacion que debera subminis-
trarselles 6s interesados na sta adquisicion e arrendamento, determina a documentacion que se lles
entregara e regula, de modo especial, ainda que sen esquece-la venda de vivendas xa rematadas, 0
fendmeno da sta venda en proxecto ou en construccién, modalidade contractual onde a realidade
acredita unha maior problematica e na que a debilidade do consumidor reclama unha atencion prefe-
rente. O segundo titulo establece os requisitos que deberan cumprirse na transmision de vivendas de
promocion ou proteccién publica no que se refire as condiciéns do adquirente e 6s prezos maximos
de venda, e tamén regula os dereitos de tanteo e retracto da administracién como Gltima garantia de
que a propiedade de tales vivendas poderan accede-las persoas verdadeiramente necesitadas daquela
proteccion.

Considerouse oportuno, con ocasion da elaboracion dunha Lei de vivenda de Galicia, regular
nela, en desenvolvemento da disposicion adicional terceira da Lei 29/1994, do 24 de novembro, de
arrendamentos urbanos, que autoriza para isto 4 comunidades auténomas, a obriga de depdsito das
fianzas as que se refire o artigo 36.1 dese texto legal, o cal deberan facer efectivo os arrendadores no
Instituto Galego da Vivenda e Solo ou, se é o caso, nas entidades xestoras, materia que se regula no
titulo 111 da lei.

Por ultimo, o réxime sancionador que a lei establece no titulo 1V, no que incorpora previsiéns que
se corresponden coas novas obrigas que agora se lles impofien 6s axentes da edificacion, continda
incluindo outras dos promotores e constructores ou dos ocupantes das vivendas suxeitas a algin réxi-
me de proteccion publica.

Por todo o exposto, o Parlamento de Galicia aprobou 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 presidente, promulgo en nome de El-Rei a Lei de vivenda de Galicia.

TITULO PRELIMINAR
Disposicions xerais

Artigo 1. Obxecto.
Esta lei ten por obxecto e finalidade regular na Comunidade Auténoma de Galicia:

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

b) As facultades e os dereitos dos organismos autondmicos competentes respecto da transmision
das vivendas suxeitas a calquera réxime de proteccion publica.

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

d) O réxime sancionador por infraccions en materia de vivenda.
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Artigo 2. Definicion de vivenda.

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

2. As normas desta lei sobre proteccion dos adquirentes ou usuarios de vivendas seranlles asi
mesmo aplicables 6s adquirentes ou usuarios doutros espacios do edificio susceptibles de aproveita-
mento independente destinados 6 desenvolvemento de actividades profesionais, industriais, comer-
ciais, sociais, culturais ou de analoga natureza, sexan persoas fisicas ou xuridicas.

Artigo 3. Construccion de vivendas.

A construccion de vivendas debera realizarse de conformidade cos criterios de planificacién urba-
nistica e con respecto s normas sobre o uso do solo e o proceso de edificacion, logo da obtencion
das correspondentes licencias e das demais autorizacions administrativas.

Artigo 4. Licencia de primeira ocupacisn.
1. O outorgamento da licencia municipal de primeira ocupacion dos edificios recofiece e ampara
a aptitude das unidades residenciais nas que poidan dividirse para te-la consideracion de vivendas.

2. Transcorridos dez anos desde o outorgamento da licencia de primeira ocupacion, en todo arren-
damento de vivenda requirirase a previa obtencion da cédula de habitabilidade, a cal expedira o
Instituto Galego da Vivenda e Solo asi que se establezan, por via regulamentaria, os requisitos e o
procedemento para 0 seu outorgamento.

Artigo 5. Promotor.

1. Para os efectos desta lei, sera considerado promotor de vivendas calquera persoa fisica ou xuri-
dica, publica ou privada, que, individual ou colectivamente, decide, impulsa, programa e financia, con
recursos propios ou alleos, as obras de edificacion para si ou para o seu posterior alleamento, entre-
ga ou cesidn a terceiros baixo calquera titulo.

2. O promotor de vivendas debera cumpri-las obrigas establecidas pola lexislacion vixente, asi
como as derivadas dos correspondentes contratos subscritos cos compradores ou interesados na
adquisicion, sexa en documento publico ou privado.

3. O desenvolvemento da actividade de promocién inmobiliaria esixira que as persoas fisicas ou
xuridicas que se dediquen a ela se inscriban no rexistro que se cree mediante o correspondente desen-
volvemento regulamentario e nos supostos que se establezan. Este mesmo procedemento regulamen-
tario fixara os requisitos que sera preciso cumprir para acceder 6 dito rexistro.

Artigo 6. Constructor.
1. Para os efectos desta lei, & constructor a persoa fisica ou xuridica que asume, contractualmen-
te ante 0 promotor, 0 compromiso de executar con medios humanos e materiais, propios ou alleos, as



DOCUMENTACION 373
obras ou parte delas con suxeicion 6 proxecto e 6 contrato.

2. As funciéns de promotor e constructor poderan ser asumidas pola mesma persoa fisica ou xuri-
dica.

3. Cando o constructor subcontrate con outras persoas fisicas ou xuridicas a execucion de deter-
minadas partes ou instalacions da obra, sera directamente responsable ante o promotor da sta ade-
cuacioén 6 proxecto e 6 contrato.

TITULO |
Proteccion dos adquirentes e arrendatarios de vivenda

CAPITULO |
Publicidade e informacion na oferta de venda

SECCION 12
Publicidade

Artigo 7. Concepto de publicidade.

Para os efectos desta lei, enténdese por publicidade toda forma de comunicacién dirixida 6s con-
sumidores ou destinatarios en xeral, realizada por quen leve a cabo a promocidn de vivendas ou por
quen se dedique no desenvolvemento da sUa actividade empresarial ou profesional a venda delas, co
fin de promover de forma directa ou indirecta a sa transmision.

Artigo 8. Caracter vinculante da publicidade.

1. A publicidade que sobre as caracteristicas materiais das vivendas, 0s seus servicios e instala-
ciéns e as condicions xuridicas e econdmicas de adquisicion realice quen leve a cabo a sta promo-
cién co fin de transmitirllelas s consumidores debera axustarse 6s principios de boa fe e veracidade,
sen omitir datos esenciais que puidesen inducir a erro s destinatarios. En todo caso, especificarase
se as vivendas as que a publicidade se refire estan xa rematadas, se atopan en fase de construccién ou
simplemente proxectadas.

2. De acordo co establecido no artigo 8 da Lei 26/1984, do 19 de xullo, xeral para a defensa dos
consumidores e usuarios e no artigo 3 do Real decreto 515/1989, do 21 de abril, as caracteristicas das
vivendas, dos seus anexos, dos servicios e das instalacions comuns ofrecidas na publicidade realiza-
da para promove-la stia venda seran esixibles ulteriormente polo comprador, ainda no caso de que non
se fixese mencion especifica a ningunha delas no respectivo contrato de compravenda subscrito.

Artigo 9. Complexos inmobiliarios.

Na publicidade dirixida a venda dunha vivenda integrada nun complexo inmobiliario, sexa de
vivendas unifamiliares ou de edificios divididos en pisos ou locais, farase constar expresamente esta
circunstancia, indicandose se as instalacions ou os servicios 6s que se fai referencia corresponden a
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un so6 edificio, a varios ou son comins a todo o complexo.

Artigo 10. Superficie.

1. A superficie das vivendas obxecto de publicidade referirase, en todo caso, a sta superficie (til,
sen que nos edificios constituidos ou que se constitdan en réxime de propiedade horizontal poida
computarse a parte proporcional dos elementos comins na extension que se atribia 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 separacion con outras vivendas ou
locais lindeiros, quedando excluidas de tal medicién aquelas zonas nas que a altura libre da cons-
truccién non acade 1,50 metros.

3. Non se computara na superficie Util dunha vivenda a que ocupen no interior dela os seus pro-
pios elementos divisorios entre estancias ou os piares, columnas ou outros elementos estructurais ver-
ticais, calquera que sexa a funcién arquitectdnica ou estética 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 as vivendas sitas nas plantas inferior e superior da
columna, sempre que a diverxencia entre aqueles valores non sexa superior 6 100 %.

5. Podera incluirse na superficie que se lle atribla a vivenda a metade da que corresponda a espa-
cios exteriores como balcons, terrazas, galerias ou tendais que sexan propiedade privativa do titular
daquela, pero unicamente cando esta non exceda do 10 % da superficie Util pechada da vivenda. No
caso contrario, a informacion acerca da extension de tales espacios debera ofrecerse por separado.

Artigo 11. Anexos.

1. Cando se ofrezan vivendas con rochos, faiados, prazas de garaxe ou outros espacios analogos
que poidan prestarlles un servicio accesorio 0s titulares dominicais daquelas, indicarase, cando
menos, se se trata ou non de anexos xuridicamente inseparables delas, sen prexuizo de que se facili-
te informacion complementaria sobre & sla concreta natureza.

2. Na publicidade precisarase se a superficie indicada comprende a dos anexos sitos féra do espa-
cio delimitado daquela. No caso de que asi sexa, debera ofrecerse informacién separada sobre a pro-
pia superficie Gtil de tales anexos.

Artigo 12. Prezo de venda: conceptos incluidos.
Cando a informacion publicitaria sobre unha vivenda mencione o seu prezo de venda, deberan

consignarse as seguintes especificacions:

a) O prezo dos rochos, das prazas de garaxe ou dos outros espacios analogos que xuridicamente
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se configuren como obxectos autonomos da vivenda. O prezo dos anexos inseparables dos que dis-
pofia a vivenda entenderase sempre comprendido no prezo de venda dela.

b) Os tributos que legalmente lle correspondan ¢ comprador, Unicos que en todo caso estara obri-
gado a satisfacer.

Artigo 13. Forma de pagamento do prezo.

1. Se se inclten na publicidade informaciéns relativas a formas de pagamento aprazado do prezo
de venda da vivenda, debera indicarse se se esixe unha entrada inicial, asi como o nimero total de
prazos e 0 seu vencemento.

2. No caso de que se trate de vivendas de proteccion oficial ou incluidas en calquera outro réxi-
me de proteccion publica, as referencias efectuadas as cantidades que periodicamente pagaran o0s
adquirentes, ou 6s tipos de xuros nos créditos hipotecarios que se soliciten, deberan ir acompafiadas
das correspondentes as condicions econdmicas persoais ou familiares que a normativa legal esixe
para o acceso a propiedade das vivendas e, se é 0 caso, para a obtencion do financiamento cualifica-
do.

SECCION 22
Informacién na oferta de venda

Artigo 14. Condicions do contrato.

O promotor de vivendas e os que se dediquen no desenvolvemento da sta actividade empresarial
ou profesional a sia venda deberan proporcionarlle 6 interesado na adquisicién dun inmoble deter-
minado informacion acerca do concreto contido do eventual contrato que entre eles se subscriba, coa
obriga de mostrarlle un exemplar do modelo de contrato que contefia as condicions xerais que utili-
ce.

Artigo 15. Exame da documentacion antes da perfeccion do contrato.

1. Antes da perfeccion do contrato, o futuro adquirente dunha vivenda podera esixirlle 6 promo-
tor que exhiba ante el, co fin de que poida proceder 6 seu exame, a seguinte documentacion:

a) O proxecto técnico visado coas sUas eventuais modificacions.

b) A licencia de edificacion.

c) A escritura de declaracion de obra nova e division horizontal e os estatutos que rexeran 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 cualificacion ou declaracion provisional ou, se é o caso, definitiva, cando se trate
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de vivendas de proteccion oficial ou declaradas protexidas pola Comunidade Auténoma.
f) A comunicacion da existencia e clase de seguros existentes ou por subscribir.

2. Se se trata de vivendas xa rematadas de construir, podera asi mesmo pedi-la exhibicién da
licencia de primeira ocupacion, de terse xa obtido, ou, polo menos, o comprobante da sda solicitude
e da data de presentacion desta.

Artigo 16. Informacion por escrito.
1. Quen ofreza dentro da sUa actividade empresarial ou profesional vivendas para a venda debe-
ra proporcionarlle 6 interesado, en todo momento, informacion sobre os seguintes extremos:

a) O nimero de rexistro, 0 nome ou a denominacion social e o enderezo do promotor, se é 0 caso,
do constructor e do autor do proxecto de obra.

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

c) A data da licencia de obra e, se é o caso, da de primeira ocupacion.

d) A descricion das condicions esenciais da vivenda, con referencia expresa en todo caso a super-
ficie Util, 6s materiais empregados na construccion e nivel de calidade resultante, a orientacion prin-
cipal, 6 grao de illamento térmico e acustico, as medidas de aforro enerxético coas que conta, 6 mobi-
liario e mais 0s servicios e instalacions de que dispofia, tanto individuais coma comdns do edificio ou
complexo inmobiliario no que estea situada.

e) Os tributos que gravan a transmision do dominio que legalmente Ile correspondan 6 compra-
dor, asi como os outros gastos inherentes 6 contrato que lle sexan imputables.

f) Assituacion xuridica do predio, con especial referencia a se foron outorgadas xa as escrituras de
declaracion de obra nova e division horizontal ou, se é o caso, indicacion de que faltan.

g) As cargas e 0s gravames que recaen tanto sobre a vivenda en particular coma, se é o caso, sobre
0s anexos ou elementos comins do inmable 6 que pertenza.

h) As limitacions 6 uso ou destino da vivenda que puidesen derivar do titulo constitutivo ou dos
estatutos, de estaren xa outorgados.

i) O prezo total de venda da vivenda, coas especificacions previstas no artigo 17.

En todo caso, tal informacion debera proporcionarselle por escrito 6 interesado con anterioridade
a perfeccion do contrato.
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2. Se se trata dunha vivenda de proteccion oficial ou declarada protexida pola Comunidade
Auténoma, a informacion por escrito debera conter, ademais do anterior:

a) A sinatura do expediente de construccion.

b) O réxime legal de proteccién 6 que esta acollida a edificacion, con indicacion do nimero de
vivendas e da situacion.

c) A data da cualificacion ou declaracion provisional, ou, se é o caso, definitiva.
d) A expresion de que a vivenda debera dedicarse a domicilio e residencia permanente do titular.

Artigo 17. Informacion sobre o prezo de venda.

1. Na oferta de vivendas para a venda debera necesariamente proporcionarselles informacion
escrita 0s interesados sobre os conceptos incluidos no prezo, as distintas formas de pagamento que,
se é 0 caso, estean previstas e as condicidns de financiamento, nos termos regulados nos artigos 12 e
13 desta lei.

2. Na informacion especificarase, de conformidade co establecido no artigo 10 do Real decreto
515/1989, do 21 de abril, que en ningln caso poderan impofiérselle 6 comprador como parte do prezo
de venda os gastos correspondentes 6 outorgamento da declaracion de obra nova e divisién horizon-
tal, cancelacion de cargas e outros analogos que as disposicions legais aplicables lle atriblen 6 ven-
dedor.

3. Cando se ofrezan formas de pagamento aprazado do prezo, ademais dos datos previstos no arti-
go 13, debera indicarse, por escrito, o custo total do crédito, con referencia a taxa anual equivalente,
asi como, se € o caso, as garantias esixidas para asegura-lo cobramento das cantidades aprazadas e o
contido das eventuais clausulas penais que, en prevision do incumprimento do pagamento dalguin dos
prazos, pretendan incluirse no contrato. Se non fose posible indica-la taxa anual equivalente, farase
referencia 0 tipo de xuro nominal anual e mais s gastos e as cargas que o comprador deba pagar
como consecuencia da concesion do crédito.

4. Nos supostos nos que, de conformidade coa normativa vixente, 0 promotor vaia percibir can-
tidades a conta do prezo total, debera informarse por escrito 6 interesado sobre a normativa especial
a que a actuacion daquel quedara suxeita e o sistema de garantia da devolucion polo que, entre os pre-
vistos legalmente, se optase, achegando os datos identificativos tanto da compafiia aseguradora ou
entidade financeira que asumisen tal funcion coma das entidades bancarias ou caixas de aforro nas
que se abrisen 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. Informacion sobre a subrogacion do comprador no crédito hipotecario.
Na oferta de venda de vivendas na que se prevexa a subrogacion do comprador no crédito hipo-
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tecario concedido 6 promotor debera proporcionarselles informacion escrita 6s interesados sobre a
data da escritura de constitucion da hipoteca, 0 nome e enderezo do notario que a autoriza, os datos
da inscricion rexistral e a referencia a parte de gravame que lle corresponde a cada unha das viven-
das na distribucion da responsabilidade hipotecaria, asi como a indicacion do nimero de prazos, do
importe exacto de cada un deles e da data do seu vencemento.

CAPITULO I
Venda de vivendas en proxecto ou en construccion

Artigo 19. Requisitos previos a venda.

1. Sen prexuizo do disposto no artigo seguinte, para formalizar contratos ou precontratos de com-
pravenda de vivendas nun edificio ou percibir cantidades a conta do prezo, o promotor debera cum-
prir 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 edificacion e dispofier do proxecto técnico da obra.
¢) Outorga-la escritura de obra nova.

2. No suposto de que se vaian percibir dos compradores cantidades anticipadas a conta do prezo
total convido, o promotor debera formalizar tamén, antes de que as vendas comecen, a apertura da
conta bancaria especial onde deberan ser depositadas asi como o sistema de garantia da sua devolu-
cién polo que optase.

3. Excepcionalmente, nas promocions de vivendas realizadas en réxime de comunidade de pro-
pietarios ou sociedade cooperativa legalmente constituida, poderan percibirse das persoas fisicas
nelas integradas as cantidades precisas para a adquisicion do solo no que se situaran as vivendas.

Artigo 20. Reserva de vivendas de futura construccion.

1. Seré licito o pacto de reserva polo cal, a cambio dun prezo certo, que en ningin caso podera
supera-lo 1 % do prezo méaximo de venda estimado, o promotor se compromete a non allearlles a ter-
ceiros unha das vivendas que se constrdia nun edificio simplemente proxectado, coa concesion ¢ inte-
resado da facultade de decidi-la formalizacion do correspondente contrato de compravenda asi que se
cumpran os requisitos esixidos no artigo anterior.

2. O pacto de reserva debera formalizarse por escrito e nel debera especificarse o prazo dentro do
cal, se é 0 caso, o interesado podera exercita-la dita facultade. O prazo non podera ser inferior a quin-
ce dias, contados desde a recepcion da notificacion que para o efecto debera realiza-lo promotor asi
que poidan iniciarse as vendas.
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3. Sempre que o promotor reciba cantidades de difieiro en concepto de reserva dunha das viven-
das que eventualmente se constrdan, debera sinalarse no pacto subscrito as caracteristicas esenciais
de situacion daquela dentro do edificio, a superficie aproximada e mailo prezo maximo de venda no
que se considera que podera ofrecerse finalmente no mercado. Igualmente deberan 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 intere-
sado na adquisicion 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 prazo establecido, perdera as cantidades aboa-

das. Non obstante, procedera a devolucion delas, cos correspondentes 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 establecido polo promotor supere o prezo maximo ini-
cialmente estimado, a non ser que se trate de melloras 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 sera preciso preve-

lo réxime xuridico da edificacion proxectada, que incluira os puntos seguintes:

a) O réxime xuridico de proteccion 6 que, se é o caso, esta acollida ou pretende acollerse & viven-
da.

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

c) As condiciéns economicas e financeiras da venda.

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

e) A cota de participacion que lles corresponda en relacion co total do valor do inmaoble.

f) As servidumes, as cargas e 0s gravames que recaian sobre a vivenda alleada e 0s seus anexos
ou sobre os elementos comUns do edificio 6 que pertenza, con descricion do seu contido e alcance.

g) As clausulas obrigatorias establecidas por disposicion legal.

Artigo 22. Entrega de documentacién 6s compradores.
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1. Subscrito o contrato de compravenda de vivendas en proxecto ou en construccion, entregara-
selle 6 comprador, se se tratase dun edificio sometido 6 réxime de propiedade horizontal, copia dos
estatutos que rexeran a comunidade de propietarios, de estaren xa redactados, ou, se € o caso, do pro-
xecto que deles se elaborase.

2. O comprador recibira tamén do vendedor a documentacion na que se especifiquen os materiais
e as calidades que se empregaran na construccion, tanto da sta propia vivenda coma dos elementos
comuns do resto do edificio no que, se é o caso, estea situada.

3. As madificacions que, debido a circunstancias non previsibles no momento da formalizacion
do contrato e entrega da documentacién mencionada, sexa necesario realizar nos materiais da cons-
truccion sé poderan xustifica-la substitucion dos inicialmente descritos por outros de analoga calida-
de, sen variacion no prezo, agas consentimento expreso do comprador.

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

1. Subscrito o contrato de promesa de venda ou de compravenda, a construccion da vivenda e do
edificio ou conxunto inmobiliario no que, se é o caso, se sitle aquela debera axustarse as especifica-
ciéns contidas no proxecto de obra, sen prexuizo das modificaciéns que, por esixencias técnicas, sexa
necesario realizar durante o proceso constructivo.

2. As modificacions, agas que sexan consentidas expresamente por tédolos compradores, en nin-
gun caso poderan consistir na supresion de servicios previstos, na imposicién de novas cargas ou gra-
vames, na alteracion da distribucién de espacios en elementos de aproveitamento com(n ou privati-
V0, na creacion de novos espacios constructivos, no cambio de natureza xuridica dalguns dos xa con-
figurados ou na constitucion de ambitos de comunidade, distintos dos previstos no proxecto técnico
de obra, con edificios cos que se forme un complexo inmobiliario.

3. A escritura de division horizontal que o promotor outorgue sen a intervencién dos comprado-
res nos supostos en que legalmente proceda en ningln caso podera amparar alteracions substanciais
do proxecto técnico existente no momento de perfeccionarse os contratos, nin introducir clausulas que
minguen os dereitos dos compradores sobre os elementos comuns ou privativos ou que alteren o con-
tido contractual pactado. Para estes efectos, consideraranse alteracions substanciais as recollidas no
apartado anterior.

Artigo 24. Garantia de devolucion de cantidades anticipadas para a construccion da vivenda.

1. A entrega por parte do comprador dunha vivenda en proxecto ou en construccion de cantida-
des anticipadas a conta do prezo total convido obrigara o promotor, nos termos previstos na Lei
57/1968, do 27 de xullo, sobre cantidades anticipadas na construccion e venda de vivendas e na Lei
38/1999, do 5 de novembro, de ordenacién da edificacién a garanti-la siia devolucion para o caso de
que, por calquera causa, a construccion non chegue a iniciarse ou a concluirse nos prazos estableci-
dos no contrato, sen prexuizo de que o comprador que pretenda a resolucion do contrato reclame, ade-
mais, se é o caso, a indemnizacion de danos e perdas que proceda.



DOCUMENTACION 381

2. O establecemento da garantma aludida tampouco impedira que o comprador opte polo exerci-
cio de accidns civis distintas da resolutoria ou pola concesién dunha prérroga 6 promotor, con posi-
bilidade, neste Ultimo 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 accions civis que lle correspondan 6 comprador para esixi-lo cumprimento
do contrato, a garantia de devolucién dos anticipos efectuados estenderase 6s supostos nos que, 6 ser-
lle alleada a un terceiro a vivenda que debia serlle entregada 6 comprador, manifeste este a siia von-
tade de resolve-lo contrato, e 6s casos nos que a vivenda vendida e entregada finalmente 6 compra-
dor apareza gravada por hipotecas ou cargas distintas das postas de manifesto polo vendedor 6 tempo
de contratar.

4. En todo caso, a devolucion garantida comprendera as cantidades entregadas e mailos xuros
legais do difieiro, vixentes ata 0 momento no que se faga efectiva a devolucion.

5. As garantias so se extinguiran cando o promotor probe a entrega das vivendas xa rematadas,
trala expedicion do certificado final de obra por técnico competente e a obtencion da correspondente
licencia de primeira ocupacion, ben expresamente ou por silencio administrativo conforme & lexisla-
cién vixente. Ademais, a cancelacion das aludidas garantias esixira, nos casos nos que o promotor
continde sendo titular rexistral, que se achegue & escritura publica de compravenda da vivenda que se
outorgase.

6. As normas legais sobre garantia de devolucion de cantidades anticipadas seranlles aplicables,
sempre que concorran 0s presupostos previstos nelas, a tddolos negocios xuridicos, calquera que sexa
a denominacion que as partes lles desen, nos que se transmita a titulo oneroso unha vivenda en pro-
xecto ou en construccion cando o adquirente fixese entrega de anticipos dinerarios a conta da stia con-
traprestacion, incluidas as cantidades entregadas por cooperativistas e comuneiros para a adquisicion
do solo e construccidn das vivendas.

Artigo 25. Aplicacién das cantidades anticipadas para a construccion.

1. O promotor que recibise dos compradores cantidades anticipadas a conta do prezo total das
vivendas en proxecto ou en construccion so podera dispofier delas, ingresadas na conta bancaria espe-
cial & que se refire a lexislacion vixente, para atencions propias da edificacion, o que se acreditara
mediante certificacions de obra do director desta.

2. As cooperativas e comunidades de bens que perciban dos socios e comuneiros cantidades en
difieiro anticipadas para a adquisicion do solo e a construccion das vivendas deberan recibilas a tra-
vés dunha entidade de crédito, na que se depositaran en conta especial, con separacion doutra clase
de fondos, e das que soamente podera dispofierse para as atencions derivadas daqueles fins.

CAPITULO Il
Venda de vivendas xa rematadas
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Artigo 26. Requisitos previos & venda de vivendas de nova construccion xa rematadas.

1. O promotor non podera allear vivendas trala expedicion do certificado final de obra sen ter
obtido, se é o caso, a cédula de cualificacion ou declaracion definitiva asi como a licencia de primei-
ra ocupacion, ben expresamente ou por silencio administrativo conforme a lexislacion vixente. Sera
suficiente para acredita-la sta existencia, neste suposto, 0 comprobante da sta solicitude e da data de
presentacion.

2. Malia o disposto no apartado anterior, se o interesado na adquisicion pretendese a subscricion
do contrato antes da obtencién da licencia de primeira ocupacion, sera suficiente a sta simple solici-
tude, 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 subministradoras de enerxia eléctrica, auga, gas e telefo-
nia esixiran copia da dita licencia para a contratacion dos respectivos servicios. O promotor estara
obrigado a remitirlle 6 comprador a licencia de primeira ocupacién no prazo dun mes desde a sta
obtencion.

3. Asi mesmo, debera proceder previamente a dividi-lo crédito hipotecario entre as distintas uni-
dades susceptibles de aproveitamento independente de que conste o inmoble e formaliza-lo libro do
edificio.

4. Os requisitos dos apartados anteriores tamén deberan cumprirse cando se vendesen vivendas
en proxecto ou en construccion, antes de proceder & stia entrega s compradores, asi que estean rema-
tadas.

Artigo 27. Entrega de documentaciéon 6 comprador de vivenda de nova construccién xa rema-
tada.

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

a) A licencia de primeira ocupacion se xa se obtivese ou polo menos o comprobante da sta soli-
citude e, no caso de que se trate de vivenda de proteccion oficial ou declarada protexida, a cédula de
cualificacion ou declaracion definitiva.

b) As normas estatutarias que rexeran a comunidade, de estaren xa redactadas, incluidas ou non
na escritura de division horizontal, asi como calquera clausula desta que, con ocasion da descricion
do edificio ou dalgunha das suas partes, modificase o réxime de uso ou gozo dos elementos comdns.

c) A documentacion relativa a hipoteca, se se constituise.

d) En edificios en réxime de propiedade horizontal, agas que o promotor manifeste que non se
constituiron os drganos de xestion da comunidade de propietarios, unha certificacion, expedida por
quen nela exerza as funcions de secretario, de estar 6 corrente no pagamento dos gastos xerais ou, se
é 0 caso, indicativa dos que se deben.
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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 climatizacion, de comunicaciéns e doutros servicios, no caso de que
existan, e dos servicios de seguridade de que dispofia o edificio.

f) A descricion dos materiais definitivamente empregados na construccién da vivenda, con indi-
cacion das stas calidades.

g) As garantias dos diversos elementos ou instalacions de que conste a vivenda, con indicacion
do seu prazo de duracion, da sia extension e da persoa fisica ou xuridica que se fai cargo delas.

h) As instruccions de uso dos diferentes servicios e instalacions con que conte a vivenda, con indi-
cacion das denominacions e dos enderezos das empresas subministradoras ou encargadas do mante-
mento.

2. Amesma documentacion debera igualmente proporcionarselles 6s compradores de vivendas en
proxecto ou en construccién cando se proceda a sUa entrega, asi que estean rematadas.

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

1. Nas segundas e ulteriores transmisions de vivendas, o vendedor debera facerlle entrega 6 com-
prador da documentacion expresada no artigo anterior, agas a relativa & hipoteca se xa fose cancela-
da, e a correspondente as garantias dos elementos e das instalacions se o seu prazo de duracion xa
concluise 6 tempo de subscribirse o correspondente contrato.

2. As persoas fisicas ou xuridicas que no marco da sUa actividade empresarial intervefian nas
transmisions de vivendas teran a obriga de velaren pola posta a disposicion do adquirente da referida
documentacion.

Artigo 29. Libro do edificio.

1. O promotor entregaralles 6s adquirentes de vivendas, ou, no caso de que se constitia, a comu-
nidade de propietarios representada polo seu presidente, o libro do edificio, que, en todo caso, conte-
ra as especificacions seguintes:

a) Os datos fisicos de identificacion do edificio, cun plano da sua situacion e unha fotografia da
stia fachada principal.

b) As datas da licencia de obras, do comezo e remate de obra, da acta de recepcion, da presenta-
cién da solicitude da licencia de primeira ocupacion ou desta se xa se obtivese e, se é 0 caso, da cidu-
la de cualificacion ou declaracion definitiva.

c) Datos identificativos dos axentes intervenientes no proceso de edificacion, con particular refe-
rencia 6 promotor, 6 proxectista, 6 constructor, 6 director de obra, 6 director da execucion da obra e
as empresas subcontratistas e 6 laboratorio ou a entidade de control de calidade.
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d) A informacion sobre a situacién xuridica do inmaoble, que comprendera, polo menos, os seguin-
tes extremos:

1°) O réxime xuridico de proteccion 6 que, se € o caso, se acolle a edificacion.

2°) Se se tratase dun edificio dividido en espacios susceptibles de aproveitamento independente e
estes xa se formalizasen, a copia da escritura de division horizontal do inmable e os estatutos polos
que se rexerd a comunidade, coas modificacions 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 cumprimento da lexislacién vixente, para responder
de danos materiais ocasionados por vicios e defectos da construccisn, con indicacion do tipo de segu-
ro subscrito e dos datos identificativos da compafiia aseguradora.

5°) As outras garantias que, se é o0 caso, existan sobre as instalacions ou os servicios comdns do
inmoble.

e) Os datos técnicos da construccion, que, como minimo, comprenderan:

1°) Os planos definitivos das plantas, dos alzados e das seccions do edificio, con indicacion da
distribucion dos espacios comuns e privativos e de tddolos servicios e instalaciéns con que conte o
inmoble, especialmente o trazado das redes eléctrica, de auga, de calefaccion e climatizacion, de tele-
comunicacions e dos sistemas de seguridade. Se o edificio formase parte dun complexo inmabiliario,
debera achegarse tamén un plano completo deste, con referencia as instalacions e 6s servicios de titu-
laridade comdn.

2°) A descricion dos materiais utilizados na construccion, tanto dos externamente visibles coma
daqueles 6s que os adquirentes de vivendas non tefien acceso directo, con referencia en &ambolos casos
as calidades empregadas, e o plan de control de calidade efectuado, con copia dos resultados obtidos.

3°) As instruccions de uso e mantemento das diferentes partes do edificio.

2. Regulamentariamente determinarase o modelo e as formalidades as que debera axustarse, na
Comunidade Auténoma de Galicia, o libro do edificio.

3. O propietario ou os propietarios tefien a obriga de consignaren no libro do edificio as obras de
reforma ou rehabilitacion que se verifiquen, as tarefas de mantemento e as incidencias, tanto mate-
riais coma xuridicas, que tefian lugar.

4. Nos edificios constituidos en réxime de propiedade horizontal cada propietario podera solici-
tar do presidente ou, se é o caso, do secretario ou do administrador que custodien a documentacion
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da comunidade que lle faciliten o libro do edificio, co fin de proceder 6 seu exame.

CAPITULO IV
Requisitos para o arrendamento

Artigo 30. Informacion na oferta de arrendamento.

Na oferta de vivendas ou predios urbanos en réxime de arrendamento deberan especificarse as
caracteristicas, os servicios e instalacions de que dispofien e as condicions de uso. Asi mesmo, a ofer-
ta contera a renda, o prazo de vixencia do contrato e as cantidades que repercutan polos servicios de
que dispofia.

Artigo 31. Requisitos previos para o arrendamento.

Para poder efectua-la cesién do uso en arrendamento dunha vivenda ou predio urbano sera nece-
sario que o inmoble dispofia da licencia municipal de primeira ocupacion concedida expresamente ou
por silencio administrativo conforme & lexislacion vixente e, se é o caso, da cualificacion ou declara-
cién definitiva e da cédula de habitabilidade, nos supostos previstos no artigo 4.2.

Artigo 32. Documentacion.
En todo contrato de arrendamento, calquera que sexa a forma na que se subscriba, o arrendador
debera facilitarlle 6 arrendatario copia dos seguintes documentos:

a) A licencia de primeira ocupacion se se concedese expresamente e, se é 0 caso, a cualificacion
ou declaracion definitiva e a cédula de habitabilidade.

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 propiedade horizontal.

c) A descricion da vivenda, con indicacion das suas dependencias, servicios e superficie Gtil.

d) As instrucciéns sobre o uso e a conservacion das instalacions que esixan algun tipo de actua-
cién ou cofiecemento especial, asi como a renda contractual, a sta férmula de actualizacion, se pro-
cede, a duracién do contrato e as cantidades que repercutan especialmente polos servicios de que dis-
pon.

e) O nome e enderezo, se € 0 caso, do presidente e administrador da comunidade de propietarios.

TITULO 11
Transmision das vivendas de proteccién ou promocion publica

CAPITULO |
Adquirentes e prezos maximos de venda
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Artigo 33. Condicions do adquirente.

1. As vivendas, e 0s seus anexos, de proteccién ou promocion publica sé poderan ser adquiridas,
en primeira ou ulteriores transmisions inter vivos, a titulo gratuito ou oneroso, sexan estas volunta-
rias ou como consecuencia dun procedemento de execucion patrimonial, por quen reina as condi-
ciéns e os requisitos especmficos esixidos para acceder a elas, de conformidade coa normativa regu-
ladora do réxime xuridico destas vivendas.

2. Se o adquirente non reunise tales condicions, sen prexuizo das sanciéns administrativas que
procedan e dos dereitos de adquisicion preferente da Administracion autonémica, iso implicara, se é
0 caso, a perda do beneficio de préstamo cualificado e a interrupcion da subsidiacion outorgada, o
reintegro das cantidades feitas efectivas en concepto de axudas econdmicas directas, incrementadas
cos xuros legais desde 0 momento da sta percepcion, asi como das cantidades que se deducisen do
valor da vivenda.

3. Nos supostos de adquisicions mortis causa por quen non reina as condicions e 0s requisitos
especificos para acceder a vivenda, procedera o reintegro das cantidades feitas efectivas en concepto
de axudas econémicas directas, asi como daquelas que se deducisen do seu valor, agas que, calquera
que fose a data da adquisicién do causante, a vivenda lle sexa alleada ou arrendada no prazo de seis
meses a quen redina as condicions e 0s requisitos esixidos.

Artigo 34. Prezos maximos de venda.

1. Queda prohibida a percepcion de calquera sobreprezo, prima ou cantidade distinta a que legal
e regulamentariamente lle corresponde satisfacer 6 comprador de vivendas de promocion publica ou
suxeitas a calquera réxime de proteccion publica.

2. Sen prexuizo das sancions administrativas que procedan, seran nulas as clausulas e estipula-
ciéns que establezan prezos superiores 6s maximos autorizados na normativa aplicable para as viven-
das de promocion publica ou suxeitas a calquera réxime de proteccion publica. En tales casos, a com-
pravenda considerarase realizada polo prezo maximo autorizado, sen que iso afecte a validez do con-
trato e das demais estipulacions, e o comprador ten o dereito a reclama-lo reintegro das cantidades
indebidamente aboadas.

CAPITULO II
Dereitos da administracion

Artigo 35. Dereitos de tanteo e retracto.

1. A Administracion autonémica tera dereito de tanteo e retracto sobre as vivendas, e 0s seus ane-
x0s, de promocién publica ou suxeitas a calquera réxime de proteccion publica nas segundas e suce-
sivas transmisions inter vivos, sexan estas gratuitas ou onerosas, voluntarias ou como consecuencia
dun procedemento de execucién patrimonial.

2. Os dereitos de tanteo e retracto poderan ser exercitados sempre que o alleamento se produza
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dentro do prazo de dez anos, contados desde a cualificacion ou declaracion definitiva nas vivendas
suxeitas a calquera réxime de proteccién plblica, ou desde a data de subscricion do contrato nas
vivendas de promocion publica.

3. Non existiran os dereitos de tanteo ou retracto nas doazéns ou apartamentos sucesorios entre
ascendentes e descendentes, ou nos casos de liquidacion da sociedade de gananciais, sempre que en
tales supostos o adquirente reina as condicions e os requisitos especificos esixidos para acceder a
elas.

Artigo 36. Procedemento para o exercicio do dereito de tanteo.

1. Os propietarios de vivendas de promocion pablica ou suxeitas a calquera réxime de proteccion
pUblica deberan notificarlle & Administracion autonémica, por calquera medio que permita ter cons-
tancia da sta recepcion, a decision de allealos, con expresidn, se a transmision é onerosa, do prezo e
da forma de pagamento proxectados, das condicidns esenciais da transmision, asi como dos datos do
interesado na adquisicion, con referencia expresa 6 cumprimento das condicions esixidas para acce-
der a vivenda.

Os efectos de tal notificacion caducaran ds seis meses seguintes a esta e toda transmision reali-
zada logo de transcorrer este prazo entenderase efectuada sen a dita notificacion, para os efectos do
exercicio do dereito de retracto.

2. Se o0 alleamento se producise como consecuencia dun procedemento de execucion patrimonial,
0 organismo que realice a adxudicacién debera notificarllo a Administracion autonémica dentro do
prazo de tres dias.

A notificacion debera conte-lo prezo no que se realizou a adxudicacion, asi como a identificacion
do adxudicatario. A este Gltimo debera comunicarselle que se vai verifica-la dita notificacion para os
efectos de que, se é o caso, poida achegar para a sGa union a ela os datos que estime convenientes en
relacién coas condicions esixidas para acceder as axudas publicas que afecten a vivenda.

3. AAdministracion autondémica podera exercita-lo dereito de tanteo durante o prazo de trinta dias
naturais a partir do dia seguinte a aquel no que se producise a notificacion, agas que esta fose incom-
pleta ou defectuosa, en tal caso a administracion podera requirirlle 6 transmitente os datos incomple-
tos ou a correccion dos defectos, polo que queda entrementres en suspenso o prazo sinalado.

Antes de que finalice o prazo para o exercicio do dereito de tanteo, a Administracion autonémi-
ca podera comunicarlle 6 interesado a sta renuncia a el, e neste caso podera levarse a cabo inmedia-
tamente a transmision proxectada. Nos demais supostos, o dereito de tanteo caducara se non se exer-
cita no prazo establecido.

4. O exercicio do dereito de tanteo debera realizarse mediante notificacion fidedigna dirixida 6
transmitente ou 6 organismo que realizase a adxudicacion, e a Administracion autonémica obrigase 6
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pagamento do prezo no prazo de catro meses desde a notificacion, agas que nas condiciéns da trans-
mision se establecesen prazos superiores. No suposto de transmisiéns consecuencia de procedemen-
tos de execucion patrimonial o prazo sera de dous meses.

Artigo 37. Procedemento para o exercicio do dereito de retracto.

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

2. Este dereito exercitarase no prazo de sesenta dias naturais, contados desde o seguinte 6 da noti-
ficacion da transmision efectuada, que o adquirente debera realizarlle, en todo caso e no prazo de
quince dias, & Administracion autonémica, con indicacion das condiciéns nas que se efectuou,
mediante entrega de copia do documento no que se formalizase. De non realizarse a notificacion, o
prazo de sesenta dias contarase desde que a administracion tivese cofiecemento da transmision efec-
tuada e das stas condicions.

3. Cando o alleamento dunha vivenda de promocion ou proteccion publica se realizase en escri-
tura publica, o notario debera notificarlle & Administracion autonémica a transmision mediante remi-
sion de copia simple da escritura.

Artigo 38. Non inscricion rexistral.

Non poderan inscribirse no Rexistro da Propiedade as transmisions efectuadas sobre as vivendas
de proteccion ou promocion publica se non aparece acreditada a realizacion das notificacions previs-
tas nos artigos precedentes cos requisitos neles esixidos.

Artigo 39. Prezo da transmision.
1. Nos supostos de transmision a titulo gratuito das vivendas de proteccion ou promocién publi-
ca, 0 exercicio dos dereitos de tanteo e retracto realizarase polo prezo maximo legalmente aplicable.

2. Nas transmisions a titulo oneroso, realizarase polo prezo convido ou polo de remate. No supos-
to de que fose superior 6 maximo establecido pola lexislacién de vivendas de proteccion ou promo-
cién publica, a Administracion autondmica podera exercita-los dereitos de tanteo e retracto polo prezo
maximo legalmente aplicable.

3. Se o exercicio dos dereitos de tanteo e retracto recaese sobre vivendas de promocion publica,
a Administracion autondmica descontara do prezo que vin obrigada a pagar as deduccions efectuadas
sobre o valor da vivenda, as subvencions e as demais cantidades entregadas 6 adquirente como axu-
das econémicas directas €, se é 0 caso, a parte do prezo aprazado non satisfeito.

TITULO 111
Deposito das fianzas dos arrendamentos de vivendas e predios urbanos
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Artigo 40. Obriga de deposito.

1. Os arrendadores e subarrendadores de predios urbanos, percibisenas ou non dos arrendatarios,
deberan depositar no Instituto Galego da Vivenda e Solo ou, se é o caso, na entidade xestora as fian-
zas en metalico e as sUas actualizaciéns nos supostos nos que sexa esixible e na contia establecida
pola lexislacion en materia de arrendamentos urbanos. O depdsito non devengara ningdn xuro.

2. Nos arrendamentos de temporada, a contia da fianza sera proporcional 6 prazo de duracion do
contrato, tendo en conta que as ddas mensualidades establecidas pola lexislacion de arrendamentos
urbanos corresponde 6 contrato dun ano de duracion.

Artigo 41. Depésito de fianzas de contratos de subministracions e servicios.

As empresas, entidades ou administracions publicas que presten subministracions ou servicios,
calquera que sexa 0 seu nimero de abonados e a importancia dos ndcleos de poboacién, deberan
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 vivendas e os demais predios urbanos.

Artigo 42. Incumprimento da obriga de depdsito.

1. No suposto de incumprimento da obriga de depésito, sen prexuizo das sancions administrati-
vas que procedan, o Instituto Galego da Vivenda e Solo podera reclamar, mentres estea vixente o con-
trato, o importe das fianzas incrementado no xuro legal ata 0 momento no que se realice o deposito.

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

Artigo 43. Destino.

1. O Instituto Galego da Vivenda e Solo destinara preferentemente o importe das fianzas que tefia
en deposito a investimentos para a construccion e rehabilitacion de vivendas de promocion publica e
as actuacions directas en ndcleos antigos ou suxeitos a un proceso de renovacion urbana.

2. As cuestions que se susciten respecto das responsabilidades que poidan esixirselles 6s arren-
datarios ou usuarios de servicios como consecuencia das deterioracions ou da falta de pagamento das
que responden as fianzas non afectaran, en ningln caso, 6 Instituto Galego da Vivenda e Solo ou a
entidade xestora, pois constitien cuestions de competencia da xurisdiccion ordinaria.

Artigo 44. Formas de depésito das fianzas.

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

2. Para a realizacion do deposito, as empresas, entidades ou administracions pablicas que presten
subministracions ou servicios aplicaraselles en todo caso o réxime de concerto.
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Artigo 45. Documentacién acreditativa.

O arrendador ou subarrendador debera entregarlle ¢ arrendatario unha copia da documentacion
xustificativa do cumprimento da obriga de depdsito da fianza ou a sta actualizacion no prazo de dous
meses, contados desde o seu ingreso no Instituto Galego da Vivenda e Solo ou na entidade xestora.

Artigo 46. Depdsito en réxime xeral.

1. O depsésito das fianzas pode realizarse mediante a adquisicion do papel de fianzas nos orga-
nismos ou nas entidades designadas polo Instituto Galego da Vivenda e Solo, asi como mediante o
ingreso do importe correspondente nas contas que, se é 0 caso e para tales efectos, tefia abertas o
Instituto Galego da Vivenda e Solo en entidades financeiras. O dep6sito debera 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 sta data de entrada en vigor.

2. Os suxeitos responsables do cumprimento da obriga de esixencia e depdsito de fianzas debe-
ran 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, podera solicitar por
escrito a devolucion da fianza presentando o papel de fianzas correspondente, acompafiado do docu-
mento acreditativo da extincién do contrato ou, se é o caso, de declaracion formal de que se produ-
ciu a extincién da relacion contractual.

4. No suposto de que o solicitante da devolucion do depdsito non sexa a persoa que 0 constituiu,
debera acreditar documentalmente a subrogacion nos dereitos e nas obrigas da relacion contractual.
No caso de perda, o depositante podera solicitar un certificado acreditativo da inscricion no Rexistro
de Contratos de Arrendamento de Vivendas e Predios Urbanos no que conste o importe da fianza
depositada.

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

Artigo 47. Depésito en réxime de concerto.

1. Os arrendadores con fianzas que superen a cantidade que se determine regulamentariamente
poderéan solicitar do Instituto Galego da Vivenda e Solo acollerse ¢ réxime de concerto. Para a sta
concesion ou denegacion, en todo caso, terase en conta a solvencia econdmica do solicitante asi como
a concorrencia de condiciéns especiais que se determinen regulamentariamente.

2. No réxime de concerto, os depositos realizaranse a favor do Instituto Galego da Vivenda e Solo
mediante o ingreso do 90 % do valor global das fianzas de cada predio urbano nas contas que o ins-
tituto tefia abertas para tales efectos en entidades financeiras. En todo caso, especificarase o predio 6
que corresponda o ingreso, e o arrendador reservard o 10% restante para atende-las devolucions ou
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liquidacions que se produzan a extincion dos contratos.

3. Os arrendadores que realicen o ingreso da fianza mediante o réxime concertado deberan pre-
sentar durante o mes de xaneiro de cada ano natural ante o Instituto Galego da Vivenda e Solo unha
declaracion-liquidacion na que conste a relacion de altas e baixas de contratos, que incluira as fian-
zas constituidas no ano anterior, as devoltas e o saldo resultante, o cal determinara o depoésito que
debe realizarse.

4. Os arrendadores acollidos 6 réxime de concerto non poderan solicita-la devolucion parcial do
deposito realizado ata que se verifique a liquidacion anual.

5. As empresas, entidades ou administracions publicas que presten subministracions ou servicios,
unha vez subscritos os concertos previstos nesta lei, incluiran para efectos de depssito na primeira
declaracion-liquidacién que realicen non s6 as cantidades correspondentes 6 ano anterior, senon
tamén todalas 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 depoésito concertado estaran obrigados a facilitaren cantas
comprobaciéns da sta 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 Arrendamento de Vivendas e Predios Urbanos, con carac-
ter administrativo, que depende do Instituto Galego da Vivenda e Solo, no que deben ser obxecto de
inscricion os datos correspondentes 6s contratos de arrendamento referentes a vivendas e predios
urbanos situados en Galicia, dos que as fianzas sexan de depoésito preceptivo de acordo co disposto
nesta lei.

2. No Rexistro dos Contratos de Arrendamento de Vivendas e Predios Urbanos deberan facerse
consta-los datos relativos & situacion do predio, a titularidade do inmoble, se dispon de cédula de
habitabilidade nos casos en que legalmente se requira, 0 uso a que se destina, a identificacion dos con-
tratantes, o prazo inicial de duracion do contrato, a renda pactada e a data de formalizacién do dep6-
sito da fianza.

3. Ainscricion dos contratos de arrendamento no rexistro serd obrigatoria para o arrendador e
potestativa para o arrendatario. A dita inscricion realizarase de acordo co procedemento que para estes
efectos se estableza por via regulamentaria.

4. Cando se extinga o contrato, o arrendador debera solicita-la sia cancelacion no rexistro, que se
producira de oficio no momento da cancelacion da fianza.

5. O dereito de acceso 0 rexistro queda suxeito 6 establecido na normativa xeral aplicable, e, en
especial, a Lei organica 15/1999, do 13 de decembro, de proteccion de datos de caracter persoal.
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TITULO IV
Réxime sancionador

CAPITULO |
Disposicions xerais

Artigo 49. Suxeitos responsables.

1. Seran sancionados polos feitos constitutivos das infraccions administrativas as que se refiren
os artigos 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 disposicions legais lles corresponda a
varias persoas conxuntamente, responderan de forma solidaria das infraccions que, se é o caso, se
cometan e das sancions que se impofian.

3. Se a infraccién administrativa se lle imputa a unha persoa xuridica, poderan ser sancionadas
tamén as persoas que integren os seus 6rganos rectores ou de direccion, cando sexan responsables dos
feitos tipificados como infraccion.

Artigo 50. Concorrencia de sancidns e instruccion de causa penal.

1. En calquera momento do procedemento sancionador no que os érganos competentes estimen
que os feitos tamén poden ser constitutivos de ilicito penal, comunicaranllo 6 Ministerio Fiscal, 6 que
lle solicitaran testemufio sobre as actuacions practicadas respecto da comunicacion.

Nestes supostos, asi como cando os 6rganos competentes tefian cofiecemento de que se esté a
desenvolver un proceso penal sobre os mesmos feitos, solicitaran do érgano xudicial comunicacion
sobre as actuacions adoptadas.

2. Recibida a comunicacion, e se se estima que existe identidade de suxeito, feito e fundamento
entre a infraccion administrativa e a penal que puidese corresponder, 0 érgano competente para a
resolucion do procedemento acordara a slia suspension ata que recaia resolucion xudicial.

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

CAPITULO Il
Infraccions

Artigo 51. Clases.
1. Son infracciéns administrativas en materia de vivenda as accions e omisions establecidas nesta
lei.
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2. As infraccions tipificadas nesta lei clasificanse en leves, graves e moi graves.

Artigo 52. Infraccions leves.
1. Teran a cualificacion de infraccions leves:

a) Non incluir nos contratos de compravenda ou arrendamento de vivendas de proteccion oficial
ou das declaradas protexidas pola Comunidade Auténoma as clAusulas establecidas como obrigato-
rias polas disposicions legais.

b) Non conservar a disposicion dos arrendatarios a cédula de cualificacion ou declaracion defini-
tiva das vivendas, asi como non entregarlles copia autorizada delas 6s adquirentes.

c) Non expofier, cando legalmente proceda, en sitio visible durante o periodo de construccion, o
cartel, segundo modelo oficial, indicativo de que a construccion esta acollida 6 réxime de vivendas
de proteccién oficial.

d) A inexistencia do libro de ordes e visitas nas obras de edificacion de vivendas de proteccion
oficial.

e) Non entregarlles na oferta ou nos contratos de compravenda e arrendamento s adquirentes e
arrendatarios a correspondente documentacion.

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

g) Ocupa-las vivendas de proteccion oficial ou declaradas protexidas pola Comunidade
Auténoma antes da sUa cualificacion ou declaracion definitiva, sen autorizacion expresa da adminis-
tracion.

h) Subministrar por parte das compafiias de auga, gas e electricidade a usuarios de vivendas sen
a previa presentacion da cédula de cualificacion ou declaracion definitiva de vivendas de proteccion
oficial ou declaradas protexidas pola Comunidade Auténoma, e para as demais vivendas a licencia de
primeira ocupacion.

i) O incumprimento dos requisitos formais no depdsito das fianzas dos arrendamentos de viven-
da e predios urbanos ou para a declaracién do réxime concertado, asi como o incumprimento da obri-
ga do arrendador de entregarlle 6 arrendatario o xustificante de ter realizado o depoésito da fianza ou
a stia actualizacion.

j) A non inscricion polo arrendador no Rexistro dos Contratos de Arrendamentos de Vivendas e
Predios Urbanos.

k) A temeridade na denuncia, asi como a denuncia falsa de supostas infracciéns tipificadas nesta
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lei ou na lexislacion de vivendas de proteccion oficial.

2. Constitien igualmente infraccions leves os seguintes incumprimentos por parte dos laborato-
rios ou das entidades de control de calidade da edificacion:

a) Non notificarlle 6 organismo acreditador as modificacidns, non substanciais, que poidan alte-
ra-las condicions da acreditacion.

b) Non actualiza-lo libro de acreditacion, a normativa relacionada coa area de acreditacién ou non
realiza-los programas de contraste ou calibracién que se establezan.

Artigo 53. Infraccions graves.
1. Teran a cualificacion de infraccions graves:

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

b) A execucion de obras en vivendas de proteccion oficial que modifiquen o proxecto aprobado
sen a previa autorizacion da administracion competente, ainda que se axusten as ordenanzas técnicas
e normas constructivas que sexan aplicables, durante o prazo de vixencia da cualificacion ou decla-

racion provisional ou definitiva.

c) Na publicidade para a venda ou o arrendamento de vivendas, a vulneracion dos principios de
veracidade e de obxectividade e a induccién a confusion.

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

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

) Alinobservancia do establecido no proxecto técnico da obra que orixine unha discordancia entre
este e a construccion non permitida no artigo 23.1 e 2 desta lei.

g) O incumprimento dos requisitos previos esixibles para proceder a venda ou 6 arrendamento
dunha vivenda en proxecto, en construccion ou rematada.

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

i) O incumprimento da obriga de conservacion e mantemento das vivendas de promocion publi-
ca por parte dos seus ocupantes.

j) O arrendamento conxunto de vivenda e local de negocio non incluido como anexo na cédula de



DOCUMENTACION 395
cualificacion ou declaracion definitiva.
k) O arrendamento de vivendas que non cumpran as condicions obxectivas de habitabilidade.

1) Non deposita-la fianza e as actualizacions correspondentes no caso de arrendamentos de viven-
das e predios urbanos, ou contratos de subministracions e servicios, cando a cantidade non deposita-
da sexa inferior a 3.005,06 euros, asi como a presentacion féra de prazo da declaracién anual en réxi-
me de concerto.

m) O incumprimento, por accioén ou omision, das obrigas establecidas en resolucions firmes dic-
tadas en procedementos administrativos referentes 6 réxime legal das vivendas de proteccion oficial
ou das declaradas protexidas pola Comunidade Autdnoma. Cando medie reincidencia ou mala fe, a
infraccion sera considerada moi grave.

n) A falta de contratacion do seguro de incendios nas vivendas de proteccion oficial ou das decla-
radas protexidas pola Comunidade Auténoma.

fi) A obstruccién ou a negativa a subministrar datos ou a facilita-las funciéns de informacion, vixi-
lancia ou inspeccion que practique a Administracion da Comunidade Auténoma de Galicia.

0) A omisidn da realizacion das obras de reparacion precisas nas vivendas cedidas en réxime de
arrendamento para mantelas en condicions de salubridade e hixiene, conforme as normas que rexen
nesta materia, nos supostos distintos 6s tipificados como infraccion moi grave no artigo 54.1.q).

2. Constitlien igualmente infraccions graves os seguintes incumprimentos por parte dos laborato-
rios ou das entidades de control de calidade da edificacion:

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 acreditacion ou coas stas
actuacions.

b) Realizar sen previa comunicacion 6 organismo acreditador cambios ou alteracions substanciais
nas condicions que serviron como base para a concesion da acreditacion.

c) Efectuar inspeccions, probas ou ensaios con incumprimento dos procedementos establecidos
cando das ditas actuacions derive un risco grave.

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

e) Non entregarlle os resultados da sta actividade 6 axente autor do encargo e, se € o caso, 0 direc-
tor da execucion da obra.
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Artigo 54. Infracciéns moi graves.
1. Teran a cualificacion de infracciéns moi graves:

a) A percepcion dos compradores ou adquirentes de vivendas de proteccion oficial durante o per-
modo de construccién de cantidades a conta do prezo sen a previa autorizacion por escrito da admi-
nistracion ou sen cumpri-los requisitos legais.

b) A cesion da titularidade do expediente de promocion de vivendas de proteccion oficial sen a
obtencion previa da autorizacion expresa do Instituto Galego da Vivenda e Solo.

c) A inexactitude dos documentos ou das certificacions que resulten fundamentais para obte-la
resolucion administrativa co recofiecemento dos dereitos econdmicos, de proteccion ou habitabilida-
de solicitados, expedidos polos promotores ou pola direccion facultativa das obras de vivendas.

d) A neglixencia de promotores, constructores e facultativos durante a execucién das obras de edi-
ficacion de proteccion oficial que dea lugar a vicios ou defectos graves que afecten a edificacion ou
habitabilidade das vivendas e se manifesten durante os cinco anos seguintes a data de expedicion da
cidula de cualificacion definitiva.

e) A omision na publicidade de venda das vivendas de proteccion oficial dos requisitos legalmente
establecidos para o efecto.

f) A non realizacién do plan de control de calidade nas obras de edificacion nas que sexa obriga-
torio 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 division
horizontal.

h) Non destinar a domicilio habitual e permanente ou manter deshabitadas sen causa xustificada
durante un prazo superior a tres meses as vivendas de proteccion oficial, asi como aquelas para as que
se obtivese financiamento publico, de conformidade co establecido 6 respecto nas sias normas espe-
cificas, e, en todo caso, dedica-las vivendas de proteccion oficial ou declaradas protexidas pola
Comunidade Auténoma a usos non autorizados ou a alteraciéon do seu réxime de uso, establecido na
cédula de cualificacion ou declaracién definitiva.

i) A utilizacion de mdis dunha vivenda de proteccion oficial ou das declaradas protexidas pola
Comunidade Auténoma, agas cando se trate de titulares de familia numerosa no marco normativo
regulador desta situacion.

j) A falsidade de calquera feito que sexa determinante da adxudicacion nas declaracions e na
documentacion esixidas para o acceso ou uso das vivendas de proteccion oficial promovidas pola
Comunidade Auténoma de Galicia ou por outros entes publicos territoriais que tefian atribuida esta
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competencia.

k) A omision do visado pola Administracién da Comunidade Auténoma de Galicia dos contratos
de compravenda e arrendamento de vivendas de proteccion oficial ou declaradas protexidas pola
Comunidade Auténoma.

1) A transmision de vivendas de proteccion oficial promovidas, sen animo de lucro, polas admi-
nistracions publicas, dentro dos cinco anos seguintes a data do contrato de compravenda de adquisi-
cién, sen a autorizacion administrativa correspondente, e sen prexuizo do dereito da administracion 6
exercicio dos dereitos de tanteo e retracto legais establecidos nesta lei.

m) A percepcion de sobreprezo, prima ou cantidade en concepto de compravenda ou arrenda-
mento nas vivendas de proteccion oficial, nas declaradas protexidas pola Comunidade Auténoma, asi
como nas que obtivesen financiamento publico, que sobrepasen os prezos e as rendas maximas esta-
blecidas na lexislacion vixente aplicable.

n) Non deposita-la fianza e as suas actualizacions correspondentes no caso de arrendamentos de
vivendas e predios urbanos, ou de contratos de subministracions e servicios, cando a cantidade non
depositada supere as 3.005,06 euros nun periodo dun ano.

fi) A falsidade na declaracién de solicitude dos requisitos esixidos para a obtencién de financia-
mento protexido na promocion ou adquisicion de vivendas.

0) A utilizacion dos recursos econémicos obtidos mediante o financiamento protexido para desti-
nalos a fins distintos dos establecidos na lexislacién correspondente.

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

g) A omision da realizacion das obras de reparacion necesarias nas vivendas cedidas en réxime de
arrendamento para mantelas en condicions de salubridade e hixiene, conforme as normas que rexen
nesta materia, cando afecte de maneira importante as condiciéns de vida dos seus moradores ou cando
se aprecie reiteracion e incumprimento do requirimento para a sta realizacion, formulado pola admi-
nistracion competente.

2. Constiten igualmente infraccions moi graves os seguintes incumprimentos por parte dos labo-
ratorios ou das entidades de control de calidade da edificacion:

a) A falsidade ou inexactitude dos documentos ou das certificacions presentadas que resulten fun-
damentais para obte-la resolucién administrativa da acreditacion.

b) O incumprimento sistematico ou repetitivo das condicions de acreditacion.
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c¢) A falsidade dos datos dos ensaios, certificados ou informes ou calquera outro documento ampa-
rado pola acreditacion.

3. Teran a cualificacion de infraccions moi graves a redaccion de proxectos e a execucion de obras
de vivendas que incumpran de maneira substancial as normas de seguridade, salubridade e hixiene,
asi como as normas de calidade e desefio, facendo que non redinan as condicions necesarias para a
obtencion da cualificacion ou declaracion definitiva nas vivendas de proteccion oficial ou declaradas
protexidas pola Comunidade Auténoma ou da licencia de primeira ocupacion nos restantes casos.

CAPITULO Il
Sanciéns

Artigo 55. Multas e a stia graduacion.
1. As infraccions tipificadas nesta lei seran sancionadas con multas nas seguintes contias:

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

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

c) As infraccions moi graves, con multa desde 3.005,07 ata 60.101,21 euros.
Estas contias poderan ser revisadas e actualizadas pola Xunta de Galicia.

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

3. Cando a infraccion cometida sexa o non deposita-la fianza ou as suas actualizaciéns nos arren-
damentos de vivendas ou predios urbanos ou nos contratos de subministracions e servicios, a multa
non podera ser inferior 6 depssito debido. No suposto de regularizacion da demora no ingreso das
fianzas no réxime xeral, de forma voluntaria e sen requirimento por parte da administracion non se
impofiera ningunha sancion sen prexuizo do aboamento dos xuros legais polo tempo no que se demo-
rase o ingreso.

4. Se o beneficio que resulta da comision dunha infraccion fose superior 6 da multa que lle corres-
ponde, esta debera ser incrementada na contia equivalente 6 beneficio obtido.

5. Na graduacion da contia da sancion terase especialmente en conta o dano producido, o enri-
quecemento inxusto producido, a existencia de intencionalidade ou reiteracion e a reincidencia no
termo dun ano en mais dunha infracciéon da mesma natureza cando asi fose declarada por resolucion
firme.



DOCUMENTACION 399

Artigo 56. Medidas complementarias.
Os autores de infraccions graves e moi graves poderéan impofiérselles ademais as seguintes san-
cions:

a) A descualificacion da vivenda, con perda dos beneficios percibidos, cando se trate de infrac-
ciéns 6 réxime de vivendas de proteccion oficial.

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

c) A inhabilitacion do infractor para participar en promocions de vivendas de proteccion oficial
ou declaradas protexidas pola Comunidade Auténoma durante o prazo maximo de tres anos, para as
infraccions graves, ou de seis anos, para as infraccions moi graves.

Artigo 57. Outras responsabilidades.

1. As responsabilidades administrativas que deriven do procedemento sancionador regulado nesta
lei seran compatibles coa esixencia 6 infractor da reposicion 6 seu estado orixinario da situacion alte-
rada, asi como coa indemnizacién polos danos e perdas causados.

2. Sen prexuizo de aplica-las sanciéns procedentes, nas resolucions dos procedementos sancio-
nadores podera impofiérselles 6s infractores, se é o caso, a obriga de reintegraren as cantidades inde-
bidamente percibidas, asi como a realizacion das obras de reparacion e conservacion gque sexan pro-
cedentes e as necesarias para acomoda-Ila edificacion 6 proxecto aprobado.

Artigo 58. Concorrencia de infraccions.
1. As sancions que se lles impofian 6s distintos suxeitos responsables dunha mesma infraccion
teran caracter independente.

2. Se nun mesmo expediente sancionador concorresen infraccions da mesma natureza, cada unha
delas podera ser obxecto da correspondente sancion.

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

Artigo 59. Competencias e procedemento.

1. Os 6rganos competentes para a imposicion de sancions seran os delegados provinciais da

Conselleria de Politica Territorial, Obras Publicas e Vivenda.

2. As resolucions dictadas polos delegados provinciais poderan ser obxecto de recurso de alzada.

3. En defecto de procedemento especifico, a imposicion de sancions debera aterse 6 procede-
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mento sancionador xeral. O prazo maximo para a resolucion do procedemento sera de doce meses,
contados a partir da data do acordo de iniciacion. O transcurso do prazo maximo podera suspenderse
nos supostos previstos no artigo 42.5 da Lei 30/1992, do 26 de novembro, de réxime xuridico das
administracions publicas e do procedemento administrativo comun. Asi mesmo, nos supostos nos que
0 procedemento se paralice por causa imputable 6 interesado interromperase o0 seu computo.

4. As funciéns inspectoras co fin de comprobar e investiga-lo exacto cumprimento das obrigas
establecidas nesta lei correspdndenlle 6 Instituto Galego da Vivenda e Solo. Os inspectores deste
organismo desenvolveran as tarefas de inspeccion necesarias @ respecto, teran a consideracién de
axentes da autoridade e as actas que estendan gozaran da presuncion de veracidade.

CAPITULO IV
Expropiacion, desafiuzamento e perda do dereito de uso

Artigo 60. Expropiacion.

1. Sen prexuizo das sanciéns que procedan, existira causa de expropiacion forzosa por incumpri-
mento da funcion social da propiedade respecto das vivendas de proteccion oficial de promocion
publica que integren o patrimonio do Instituto Galego da Vivenda e Solo como consecuencia das
transferencias, asi como das construidas directamente por este organismo ou por outros entes publi-
cos territoriais e que se cedesen en réxime de venda nos seguintes casos:

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

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

c) Cando os seus adquirentes utilicen outra vivenda construida con financiamento publico, agas
cando se trate de titulares de familia numerosa no marco normativo regulador desta situacion.

d) Cando os seus adquirentes incorresen en falsidade de calquera feito que fose determinante da
adxudicacion nas declaracions e na documentacion esixidas para o acceso a vivenda.

2. En tales casos, incoarase 0 oportuno expediente con audiencia dos interesados para efectos de
acreditar, se € 0 caso, a existencia das infraccions. Se do expediente resultase a comision dunha das
faltas referidas, o Instituto Galego da Vivenda e Solo acordara a expropiacion forzosa da vivenda
afectada.

3. Cando o expediente expropiatorio corresponda a vivendas construidas por outros entes publi-
cos territoriais, este iniciarase por pedimento deles, que financiaran integramente a expropiacion.

4. O prezo xusto da vivenda determinarao o Instituto Galego da Vivenda e Solo, baseandose no
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prezo no que foi cedida, do que se descontaran as cantidades aprazadas non satisfeitas polo adxudi-
catario asi como as subvencions e as demais cantidades entregadas 6 adquirente como axudas econé-
micas directas. A cifra resultante corrixirase tendo en conta os criterios de valoracion para as segun-
das transmisions de vivendas de promocion publica previstas nas stas normas especificas.

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

5. As vivendas expropiadas consonte esta lei destinaranse a cubri-las necesidades de tipo social
para as que foi establecido o réxime de proteccion oficial, e para a stia nova adxudicacion habera que
aterse 6 disposto na normativa aplicable as vivendas de promocion publica.

Artigo 61. Desafiuzamento ou perda do dereito de uso.

1. Os propietarios das vivendas de proteccion oficial, sen prexuizo das sanciéns que procedan,
poderan insta-lo desafiuzamento dos beneficiarios, arrendatarios ou ocupantes destas vivendas polas
mesmas causas e consonte os procedementos establecidos na lexislacién comun.

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

a) A falta de pagamento das rendas pactadas no contrato de arrendamento ou das cantidades as
que estea obrigado o cesionario no acceso diferido a propiedade e das cotas complementarias que
sexan esixibles por servicios, gastos comuns ou de calquera outra de acordo co disposto no
Regulamento de vivendas de proteccion oficial.

b) A ocupacion da vivenda sen titulo legal para iso.

c) A realizacion de obras que alteren a configuracion 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 instalacions ou nos servicios complementarios.

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

e) Infraccion grave ou moi grave das prescricions legais e regulamentarias vixentes en materia de
vivendas de proteccion oficial.

f) Non destina-la vivenda a domicilio habitual e permanente do beneficiario ou arrendatario.
g) O subarrendamento ou a cesion total ou parcial da vivenda.
h) O desenvolvemento no piso ou local ou no resto do inmoble de actividades prohibidas nos esta-

tutos da comunidade que resulten danosas para o predio ou que contravefian as disposicions xerais
sobre actividades molestas, insalubres, nocivas, perigosas ou ilicitas.
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3. O Instituto Galego da Vivenda e Solo podera acordar, logo da tramitacion do correspondente
expediente administrativo conforme o establecido na normativa sobre vivendas de proteccion oficial,
0 desafiuzamento e, se é o caso, 0 lanzamento dos ocupantes, arrendatarios ou beneficiarios das
vivendas da sta propiedade.

CAPITULO V
Execucion de resolucions

Artigo 62. Execucion forzosa e multas coercitivas.

1. A execucion das resolucions recaidas nos expedientes sancionadores podera realizarse median-
te a aplicacion das medidas de execucion forzosa previstas no capitulo V do titulo VI da Lei de réxi-
me xuridico das administracions publicas e do procedemento administrativo comun, e poderan impo-
fierse, 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 seran independentes das sancions que poidan impofierse como conse-
cuencia dun expediente sancionador e compatibles con estas.

Artigo 63. Execucion de obras.

1. No caso da imposicion da obriga de realizar obras a que se refire o artigo 57.2 desta lei, pro-
cederase no mesmo acto da notificacion da resolucién 6 expedientado a requirilo para a execucion
daquelas no prazo maximo sinalado, que podera ser prorrogado por causa xustificada e por un perio-
do non superior a metade do inicialmente establecido.

2. Cando se trate de obras de nova planta que resulten necesarias para acomoda-Ila edificacion 6
proxecto aprobado e non sexan realizadas polo obrigado dentro dos prazos previstos, a
Administracion da Comunidade Auténoma de Galicia, logo de apercibimento & parte interesada,
poderéa acordar, se o estima procedente e cando o interese social o requira, a execucion subsidiaria das
obras pendentes, por si ou polas persoas que determine, sempre por conta e a custa do promotor ou
da persoa legalmente obrigada.

3. Se a administracion acordase a execucion subsidiaria, 0 importe dos gastos, danos e perdas, en
todo caso, liquidarase de forma provisional e esixirase por via executiva antes da execucion, agas que
0 promotor ou a persoa legalmente obrigada prestase garantia suficiente.

Artigo 64. Condonacion.

O cumprimento das obrigas impostas nas resolucions dentro do prazo establecido para iso pode-
ra dar lugar a que o 6rgano que dictou a resolucién acorde, por solicitude do interesado, a condona-
cién parcial de ata un 75% da multa imposta.

CAPITULO VI
Prescricion



DOCUMENTACION 403

Artigo 65. Prazos.
As infraccions e sancions tipificadas nesta lei prescribiran nos seguintes prazos:

a) Infraccions: por faltas leves 6s seis meses, por faltas graves 6s dous anos e por faltas moi gra-
ves 0s tres anos.

b) Sanciéns: por infraccions leves 6 ano, por infraccions graves 6s dous anos e por infraccions
moi graves 6s tres anos.

c) En todo caso, os prazos establecidos non seran inferiores, no referente a aparicion de defectos
de obra, 6s establecidos nos prazos de garantia da Lei 38/1999, do 5 de novembro, de ordenacién da
edificacion.

Artigo 66. Computo de prazos.

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

2. O prazo de prescricion das sancions comezara desde o dia seguinte a aquel no que adquira fir-
meza a resolucion pola que se imp6n a sancién.

3. O prazo de prescricion da infraccién por incumprimento da obriga de deposita-las fianzas, que
en todo caso sera esixible durante a vixencia do contrato de arrendamento, comezara a contar desde
a data de extincion do contrato.

4. A prescricion das infraccions interromperase mediante a iniciacion, con cofiecemento do inte-
resado, do procedemento sancionador, e reiniciarase o prazo de prescricion se o expediente sancio-
nador estivese paralizado mais dun mes por causa non imputable 6 infractor. Asi mesmo, o prazo de
prescricion interromperase coa remisién das actuacions 6 6rgano xudicial competente ou 6 Ministerio
Fiscal, e reiniciarase o seu computo a partir da data na que se dicte sentencia ou resolucién que pofia
fin 6 procedemento.

5. A prescricion das sanciéns interromperase mediante a iniciacién, con cofiecemento do intere-
sado, do procedemento de execucion, e reiniciarase o prazo de prescricion se aquel permanece para-
lizado durante mais dun mes por causa non imputable 6 infractor.

6. No caso de infracciéns por vicios ou defectos da construccién nas vivendas de proteccion ofi-
cial durante o periodo quinquenal de garantia establecido no apartado 1.d) do artigo 54 desta lei, 0
prazo de prescricion non se extinguira ainda que sobrepase o dito periodo, sempre que resulte sufi-
cientemente probado que os feitos se manifestaron dentro del.
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DISPOSICIONS TRANSITORIAS
Primeira.-Aplicacién do Titulo I.

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

Segunda.-Aplicacion dos Titulos 11 e I11.

O disposto no titulo Il e no titulo 111 seralles aplicable desde a entrada en vigor desta lei a toda-
las edificacions, calquera que sexa a sta data de construccion.

Terceira.-Aplicacion do Titulo IV.

O disposto no Titulo IV seralle aplicable a toda infraccion cometida desde a entrada en vigor desta
lei. Os procedementos sancionadores iniciados con anterioridade a stia entrada en vigor non lles sera
aplicable esta, co que se rexeran pola normativa anterior, excepto naquilo que favoreza 6 presunto
infractor.

Cuarta.-Promulgacién das normas de desenvolvemento regulamentario.

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

DISPOSICION DERROGATORIA
Unica.-Derrogacion especifica e xenérica.

Queda derrogada a Lei 13/1996, do 30 de decembro, de infraccions en materia de vivenda, e toda-
las disposicions de igual ou inferior rango que contradigan o disposto nesta lei.

DISPOSICIONS DERRADEIRAS
Primeira.-Desenvolvemento regulamentario.

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

Segunda.-Entrada en vigor.
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Esta lei entrara en vigor 6s seis meses da sta publicacién no Diario Oficial de Galicia.
Santiago de Compostela, vintenove de xullo de dous mil tres.
Manuel Fraga Iribarne

Presidente

CONSELLERIA DA  PRESIDENCIA, RELACIONS INSTITUCIONAIS E
ADMINISTRACION PUBLICA



