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msm Galicia contara cun-
ha nova Lei de Vivenda o
proximo ano, que vira a sus-
tituir a anterior do 2008, e
que pon especial atencion
nos dereitos dos consumi-
dores. O obxectivo é que o
adquirente ou usuario dun-
ha vivenda cofieza clara-
mente os seus dereitos, as
caracteristicas do ben que
adquire ou arrenda, e as po-
sibilidades de actuacién an-
te calquera cuestion que in-
frinxa os seus dereitos como
consumidor.

O anteproxecto da no-
va Lei, inclae regulacions
orientadas a garantir o ac-
ceso 4 vivenda a quen real-
mente o necesita, partindo
dos principios de igualdade
e transparencia no acceso
as vivendas protexidas e as
axudas publicas, a0 mesmo
tempo que establece medi-
das que aportan seguridade
xuridica ao mercado inmo-
biliario e garantias as per-
soas adquirentes e usuarias
das vivendas, constituindo
asiun instrumento que po-
daaportar estabilidade e di-
namismo ao sector e permi-
ta estimular a promocioén e
rehabilitacion das vivendas
en xeral e das protexidas en
particular.

No anteproxecto de Lei
tratase de estruturar un
réxime completo da viven-
daqueregulara, entre outras
cuestions, o importantisimo
temadadefensa dos dereitos
das persoas consumidoras e
usuarias de vivendas.

Tratase de que as per-
soas adquirentes e usua-
rias dunha vivenda cofeza
osseus dereitos, o ben que se
lle subministra, as posibili-
dades de actuacion ante as
patoloxias na stia producion
ou as eventuais actuacions
que infrinxan os seus derei-
tos eintereses, evitando ma-
las précticas que os poidan
lesionar, en especial en ma-
teria de prezos.

PROTECCION

En tal sentido delimitase,
dende unha perspectiva
cronoléxica no proceso de
construcion eentrega dunha
vivenda, un triplo nivel de
proteccion, diferenciando
afase precontractual, a de

NOVIDADE: REXISTRO DEPROMOTORES

Para os efectos de fomentar a calidade do proceso edificatorio,
ofrecer maiores garantias e seguridade as persoas consumidoras
e usuarias e garantira transparencia no mercado inmobiliario
crearase na Comunidade Auténoma de Galicia un Rexistro de
Promotores, no que haberan deinscribirse todas as persoas
fisicas ouxuridicas que realicen a actividade de promocion da
vivenda paraa stia posterior enaxenacion, entregaou cesiona

terceiros baixo calqueratitulo.

O Rexistro de Promotores da Comunidade Auténoma de Galicia
(RPG) seraunrexistro de natureza administrativa e caracter
publico, custodiado e xestionado pola Conselleria daXunta
competente en materia de vivenda, baixo adependenciadirecta
do Instituto Galego da Vivenda e Solo. ORPG levarase através
de medios informaticos, e permitira 0 seu acceso por medios

telematicos.

UNHA NOVIDADE E
A IMPLANTACION
DUN REXISTRO

DE EMPRESAS
PROMOTORAS PARA
QUE O CIDADAN
CONEZA CON

QUEN CONTRATA

proxecto e construcion, e a
davivenda rematada.

Unhanovidade normativa
fundamental é a implanta-
cion e regulacion dun rexis-
tro de empresas promotoras
posibilitando que a cidada-
nia cofleza con quen contra-
ta, diferenciando os auténti-
cos empresarios profesionais
dos que carecen de tales con-
dicions, e garantindo, en su-
ma, a transparenciado mer-
cadoinmobiliario, a cuxo fin
se esixe o reflexo no Rexistro
de Promotores dunha serie
de datos que se consideran
significativos dos mesmos.

O anteproxecto de Lei
tamén contempla temas de
interese para os usuarios de
vivendas, como a calidade
minima das mesmas, as
fianzas de arrendamentos,
alicencia de primeira ocu-
pacion.

PUBLICIDADE

A oferta e publicidade
dirixida 4 venda ou
arrendamento de vivendas
debeaxustarseaos principios
de boa fe, transparencia
e veracidade, de xeito que
non oculte nin falsee datos
fundamentais que induzan
oupoidaninduciras persoas
destinatarias aningun erro.

Os datos, caracteristicas,
garantias e condicions rela-
tivos 4 construcion, situa-
cion, servizos, instalacions,
adquisicion, utilizacion e pa-
gamento das vivendas que
se inclien na oferta e pu-
blicidade son esixibles ul-
teriormente polo compra-
dor, sendo vinculantes para
o oferente, ainda que non fi-
guren expresamente no con-
trato de transmision, arren-
damento ou cesion.

En toda publicidade de
oferta de vivendas, deberan
consignarse, como minimo,
asseguintes circunstancias:

* Alocalizacién da viven-
da.

e O estado da vivenda
ofertada, con indicacién de
sexaestarematada, en fase
de construcion ou sé proxec-
tada, en caso de obra nova,
ou se é vivenda usada.

* A condicién, no seu caso,
de vivenda suxeita a algtin
réxime de proteccion.

* A superficie util da vi-
venda e, se existen anexos,
a sta clase e superficie de-
ben facerse constar de for-
ma separada.

* Apersoaresponsable da
comercializaciéon da promo-
cién, coa direccion postal e o
teléfono de contacto.

Apublicidade sobre unha
vivenda, cando mencione o
seu prezo de venda, debe-
ra consignar, como mini-
mo, a relacién dos anexos
que sexan obxecto de ven-
da conxuntamente coa vi-
venda, que en todo caso, se
entenderan sempre inclui-
dos no prezo.

No caso de arrendamen-
to, cando se mencione aren-

Edificio en construccion na provincia de Ourense.

dahabera de consignar, co-
mo minimo, o prezo total da
renda, cos servizos acceso-
rios e demais cantidades
que, no seu caso, sexan asu-
midas polas persoas arren-
datarias.

CALIDADE

O anteproxecto de Lei
recolle tamén que a
construcién das vivendas
na Comunidade Auténoma
de Galicia executarase
de forma que respecte o
medio urbano e natural,
de modo sostible, debendo
alcanzar un nivel axeitado
e suficiente de calidade, e
satisfacendo as condicions de
funcionalidade, seguridade,
salubridade, accesibilidade
e sostibilidade establecidas
pola normativa vixente
aplicable conforme as
licenzas ou autorizacions
administrativas outorgadas.

De forma moi especial o
anteproxecto de Lei de Vi-
venda incide na eficiencia
e aforro enerxético, que se
traduce nun maior confort
das vivendas con menores
custes.

Nas obras de edificacion
de vivenda procurarase
adoptar as solucions técni-
cas que comporten un maior
aforro e eficiencia de enerxia
e auga, mediante o empre-

UN DOS OBXECTIVOS
PRIORITARIOS E QUE
O ADQUIRINTE OU
USUARIO DUNHA
VIVENDA CONEZA
CLARAMENTE OS
SEUS DEREITOS E AS
CARACTERISTICAS
DO BEN QUE ESTA
ARRENDANDO

go de criterios axeitados de
orientacion, circulacions na-
turais de aire, desefio de ele-
mentos de captacion e rexei-
tamento solar pasivo e, en
xeral, cumprindo as esixen-
cias daarquitecturasostible.

Tamén se procurara a uti-
lizacion de fontes de enerxia
renovables, en especial para
o quentamento de auga e a
producion de electricidade e
paraa calefaccion e refrixe-
racion.

Igualmente, tenderase
4 utilizacion daqueles ma-
teriais autdctonos e non
contaminantes que, pola
stia composicion ou estru-
tura, se adectien mellor s
condiciéns climéaticas e de
construciéon propias da zo-
na en que se realice a obra,
co obxecto de racionalizar o
mantemento e evitarimpac-
tos ambientais negativos.

FINANZAS
Notemadasfinanzasanova
Leiregulara o deposito das
fianzasdearrendamento, que
serade unhamensualidade
no caso de vivendas e dias
no caso de arrendamentos
para usos distintos da
vivenda. Os arrendadores
deberandepositarafianzano
IGVS. A fianza devolverase
ao remate do contrato de
arrendamento.s
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TANTO DE VIVENDAS EN CONSTRUCCION COMO XA REMATADAS

==m A nova Lei de Vivenda
pon especial énfasis nain-
formacion que ten derei-
toarecibir o consumidor. ,
tanto no caso de vivendas
en construccién como das
xa rematadas.

* A persoa interesada en
adquirir unha vivenda ten
dereito a recibir informa-
cién suficiente sobre as con-
diciéns esenciais da oferta.
Enparticular, e con caracter
previo 4 consignacion ou an-
ticipo de cantidade algunha
acontado prezo final, debe-
ra de entregarselle por es-
crito, como minimo, infor-
macion sobre as seguintes
cuestions:

- Dereito de propiedade,
de superficie ou similar, do
oferente sobre o solo sobre
o que se vai emprazar a edi-
ficacion, debidamente ins-
crito no Rexistro da Propie-
dade.

- A licenza urbanistica,
asi como as demais autori-
zacions precisas segundo a
normativa aplicable.

- Descricién da superti-
cie util da vivenda e os seus
anexos, asi como das carac-
teristicas esenciais daviven-
da.

- Relacién de elementos
comuns susceptibles de xe-
rar gastos 4 comunidade.

- No suposto de que se en-
tregasen cantidades antici-
padas en concepto de paga-
mento do prezo, indicacion
das garantias que aseguren a
eventual devolucion, se pro-
cedese, de tales entregas.

- Prevision dos prazos de
finalizacion e entrega das vi-
vendas unhavezrematadas.

- Cualificacién provisio-
nal si se trata de vivendas
protexidas. No caso de vi-
vendas promovidas en réxi-
me de cooperativa especifi-
carase o nimero de socios/
as cooperativistas inscritos/
as na cooperativa, debendo
dispofier da cualificacion
provisional cando a porcen-
taxe sobre o total de viven-
dasdisponibles sexaigual ou
superior ao que se determine
regulamentariamente para
obter tal cualificacion.

Os contratos de compra-
venda redactaranse con
clausulas claras nas que
consten, como minimo, as
condiciéns sinaladas pola
Leide Vivenda na informa-
cién paraavenda, e os datos
acreditativos dos requisitos

Dererto a recior toda a informacion

LIBRO DO EDIFICIO

O Libro do Edificio esta constituido
pola documentacién da obra executa-
da que sera entregada as persoas usua-
rias finais do edificio e ten por obxecto
fomentar a conservacién do bo estado
das vivendas e dos edificios, coas stias
instalacions complementarias, estable-
cendo 0s mecanismos necesarios para
un uso e mantemento axeitados duran-
te o periodo de vida util destes.
Aspersoas usuarias finais teran a sia dis-
posicion o Libro do Edificio, que estara
constituido poladocumentaciéon completa
da obra finalizada que reflicta a historia
construtiva do edificio e pola documen-
tacion relativa ao seu uso, mantemento
e conservacion.

Corresponde ao/a director/a da obra ela-

esixidos por este artigo. Os
contratos de vivendas pro-
texidas, conteran ademais,
as clausulas de inserciéon
obrigatoria especificas para
esteréxime, que se determi-
naran regulamentariamen-

OFERTA

OS CONSUMIDORES
DEBERAN RECIBIR
INFORMACION
SUFICIENTE SOBRE
AS CONDICIONS DA

borar o Libro do Edificio e entregalo ao
promotor unhavez finalizada a execucién
daobrae obtidaalicenza de primeiraocu-
pacion. O promotor debera facer entrega
do libro as persoas adquirentes, e no ca-
so de propiedade horizontal 4 persoa que
ostente a representacion da comunidade
de propietarios de conformidade.

O Libro do Edificio estara a disposicién
de todas as persoas propietarias e usua-
rias do mesmo.

Ademais, todas as persoas propietarias
recibiran de forma individualizada e in-
dependente un manual da sta vivenda
que habera de conter os documentos su-
ficientes para garantir o uso axeitado des-
ta e cumprir cos deberes de mantemento
e conservacion.

te. Naoferta de vivenda para
venda debera necesariamen-
te proporcionarse informa-
cion escrita sobre o prezo de
venda da vivenda, indican-
do con claridade o importe
do seu prezo final total, es-

pecificandose que 0 IVE ou
imposto equivalente cando
proceda, esta incluido, in-
dicando de forma expresa e
singularizada a sia contia.

* O promotor que preten-
da transmitir vivendas de
nova construcion coa consi-
deracion de rematadas, dis-
poradalicenza de primeira
ocupacion e a cualificacion
definitiva se son vivendas
protexidas.

Simultaneamente a sina-
tura do contrato no que se
formalice a compravenda
dunha vivenda xa remata-
da, o promotor entregara ao
comprador aseguinte docu-
mentacion, ademais da in-
dicada no caso de vivendas
en construcion:

- As garantias por danos
materiais derivadas de vi-
cios e defectos de constru-
cioén establecidas na lexis-
lacion de ordenacién da
edificacion.

- No seu caso, o impor-

te de préstamo hipotecario
que corresponda a vivenda,
as condicions deste e os re-
quisitos de subrogacion a
persoa compradora.

- Asinstrucions de uso dos
diferentes servizos e insta-
lacions cos que conte a vi-
venda.

- Garantias dos diferentes
elementos ou instalacions
cos que conte avivenda, con
indicacion do seu prazo de
duracién, dastaextension e
da persoa fisica ou xuridica
que se fai cargo dela.

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

- Os estatutos da comuni-
dade de propietarios, se os
houbese.

- Xustificante de inexis-
tencia de débedas coa comu-
nidade de propietarios.

- Referencia catastral e
rexistral da vivenda.s



