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EXPOSICION DEMOTIVOS

Gallicia atépase no medio dunha auténtica emerxencia habitacional. Nos ultimos anos, o prezo do
alugueiro disparouse moi por riba da capacidade econdmica media dos fogares, mentres que o
parque publico de vivenda segue a ser testemufal e a oferta privada cada vez mais excluinte. Alugar
un piso, algo que deberia ser un acto ordinario de vida, converteuse nun desafio social e econémico.
Moitos mozos e mozas galegos, asi como familias traballadoras, ven truncadas as suas expectativas de
independencia, de proxecto vital e de dignidade. O dereito a vivenda, reconecido pola Constitucion,
estd a ser substituido polo privilexio de quen pode pagala.

Hoxe, Galicia soporta un incremento sostido dos prezos do alugueiro, cunha media que supera xa 0s 9
euros por metro cadrado e cun esforzo econdmico que se situa no 33 % da renda bruta dos fogares,
un maximo histdrico. Esta escalada producese a pesar de que a comunidade conta co maior nimero
de vivendas baleiras de Espafa, arredor do 28,8 % do total. Este paradoxo -vivendas sen xente e xente
sen vivenda- revela o fracaso dun modelo que deixou o acceso a vivenda completamente nas mans
da Iéxica especulativa do mercado.

A ausencia dunha politica autonémica decidida e transformadora por parte da Xunta de Galicia
agravou esta deriva. Mentres outras comunidades impulsaron regulaciéns propias, Galicia permaneceu
ancorada en medidas testemunais e paliativas, incapaces de actuar sobre as causas estruturais do
problema. A isto sumase a falta de aplicacion efectiva dos instrumentos previstos na lexislacion estatal
en materia de vivenda, que permitirian intervir sobre as situaciéns de maior tensién do mercado.

Neste contexto, cémpre lembrar que no ambito estatal se deron avances relevantes, como a reforma
da Lei de Propiedade Horizontal aprobada no ano 2025, que reforzou a capacidade das comunidades
de propietarios para autorizar ou limitar a implantacion de vivendas de uso turistico. Porén, a falta de
mecanismos efectivos de control e coordinacion no ambito autondmico esta a impedir que estas
medidas tefian un impacto real. Asi o evidencian os datos do Ministerio de Consumo, que detectou
mais de 9.500 anuncios ilegais de vivendas de uso turistico en Galicia, 0 que supdn que arredor
do 60 % da oferta en plataformas operaba sen cumprir os requisitos legais. Esta realidade pon de
manifesto a necesidade de reforzar o control publico para evitar que a expansiéon do uso turistico
continde reducindo a dispoiibilidade de vivenda habitual. Ademais, a expansidn das vivendas de uso
turistico presenta tamén unha dimension laboral que non pode obviarse. Resultan especialmente
preocupantes as condicidons nas que desenvolven a sua actividade moitas das persoas traballadoras
que realizan tarefas de limpeza, mantemento e outros servizos vinculados a estas vivendas, nun
ambito caracterizado pola dispersion dos centros de traballo e no que poden producirse situacions
de economia somerxida e de precariedade laboral. A isto engadense dificultades especificas
relacionadas cos tempos de traballo, os desprazamentos entre distintas vivendas, as condiciéns
salariais ou a prevencion de riscos laborais nun sector especialmente feminizado.

A inaccién das administracions, combinada coa liberalizacién progresiva do mercado do alugueiro,
xerou un contexto no que as familias con rendas medias e baixas apenas atopan vivenda asequible

nas zonas urbanas, € no que o rural tampouco ofrece alternativas reais de acceso digno a vivenda.

O resultado é unha fractura social e territorial crecente: unha Galicia de portas pechadas, de
mozos que non poden emanciparse e de persoas maiores ou vulnerables que viven en situacions
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de inseguridade habitacional. O alugueiro converteuse nun factor de desigualdade que condiciona
0 emprego, a natalidade, a salde e a cohesidn social. Esta lei xorde, pois, como resposta a obriga
moral e politica de devolver a funcién social & vivenda, impedindo que sexa un ben de especulacién e
devolvéndolle o seu caracter de dereito fundamental efectivo.

A situacion do estudantado universitario € unha das caras mais visibles desta crise. A falta de prazas
residenciais publicas e o encarecemento das privadas converten a procura dun aloxamento digno e
accesible nunha carreira de obstaculos. Non € sé un problema econdmico: € unha barreira de clase
que condiciona o acceso a educacion superior e, con el, a igualdade de oportunidades. A universidade
galega non pode ser un espazo reservado a quen pode pagar habitacidns a prezo de luxo.

Finalmente, compre destacar a realidade das persoas migrantes, que sofren de maneira
particularmente intensa a exclusion do mercado do alugueiro por razén de orixe, cor ou nacionalidade.
A discriminacion aberta ou encuberta segue a ser unha practica habitual: negativas a alugar, esixencia
de garantias desproporcionadas ou publicacidon de anuncios con requisitos discriminatorios. O acceso
a vivenda ¢é a porta de entrada & integracion social e econdmica, € negalo a quen chega buscando un
futuro mellor é perpetuar a desigualdade e a exclusidn. Por iso, esta lei incliue medidas especificas
para erradicar a discriminacion e asegurar que ninguén sexa excluido do dereito a un fogar por razén
da sua orixe.
|

A Constitucion Espanola recofiece no seu artigo 47 que “todos os espanois tefen dereito a gozar
dunha vivenda digha e adecuada” e obriga aos poderes publicos a promover as condicidns necesarias
para facelo efectivo, regulando a utilizacion do solo “de acordo co interese xeral para impedir a
especulacion”. Este mandato constitucional, de natureza programatica e vinculante, outorga as
comunidades autdnomas unha ampla marxe de actuacion lexislativa no ambito da vivenda, conforme
ao artigo 148.1.3% e 148.1.16° da Constitucion e ao Estatuto de Autonomia de Galicia.

O Tribunal Constitucional consolidou esta interpretacion en multiples resoluciéns, recofecendo que
as medidas autondmicas en materia de vivenda que buscan asegurar a funcién social da propiedade
son plenamente conformes coa Carta Magna. Asi, a Sentenza do TC 152/1988, ao analizar a
intervencion publica no mercado inmobiliario, estableceu que “a propiedade urbana non € un dereito
absoluto, senén condicionado pola sua funcion social, que lexitima a adopcion de medidas limitativas
se responden ao interese xeral”. Do mesmo modo, a Sentenza 37/1987 admitiu a constitucionalidade
de medidas autondmicas que restrinxen o uso da propiedade privada cando o obxectivo & garantir a
igualdade e o acceso a vivenda.

A doutrina constitucional é clara: os poderes publicos non sé poden, sendn que deben
intervir para corrixir desequilibrios sociais graves, especialmente cando o exercicio individual
dun dereito (propiedade, liberdade de empresa) compromete o goce efectivo doutros dereitos
fundamentais, como o dereito a dignidade persoal, a igualdade ou a vivenda. O artigo 33.2
CE establece expresamente que “a funcidn social da propiedade delimitara o seu contido”, e
o artigo 128 CE somete toda a riqueza do pais ao interese xeral.

Esta lei asume esa obriga institucional e aplicaa cun criterio de proporcionalidade estrita. Non
impon a fixacidn dun prezo uUnico nin expropia dereitos, sendn que establece un limite maximo
razoable -vinculado ao Salario Minimo Interprofesional- para garantir que o mercado de alugueiro
cumpra unha funcion social minima. A limitacién € proporcionada, porque é temporal, revisable e
adaptada as caracteristicas de cada vivenda; necesaria, porque as politicas previas foron insuficientes;
e idénea, porque se demostrou que medidas semellantes adoptadas noutros paises europeos (como
Francia, Alemaia, Dinamarca ou Portugal) conseguiron estabilizar os prezos e mellorar a accesibilidade
sen reducir significativamente a oferta.
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O interese xeral que persegue esta norma &, pais, triplo:

1. Garantir o acceso efectivo & vivenda para a poboacion galega, especialmente nas areas
urbanas e nas zonas tensionadas por prezo.

2. Reducir a desigualdade e promover a cohesién social, protexendo os fogares de rendas baixas
e medias.

3. Devolver & propiedade inmobiliaria a sua funcion social, evitando que a vivenda se converta
exclusivamente nun instrumento especulativo.

Esta orientacion responde tamén a lina marcada pola Axenda Urbana Europea, polo Pacto Verde
da UE e pola Estratexia Galega de Inclusién Social, que sitdan a vivenda como un piar esencial das
politicas publicas de benestar.

A lei estruturase en dous artigos, catro disposicions adicionais e unha disposicion transitoria.

O artigo 1 introduce un limite maximo ao prezo do alugueiro para vivendas destinadas a residencia
habitual, vinculdndoo directamente ao Salario Minimo Interprofesional (nhon mais dun terzo do SMI).

O artigo 2 regula os prezos maximos das prazas residenciais universitarias en Galicia € crea un Plan
Galego de Prazas Residenciais Universitarias que aumentara progresivamente a oferta publica ata
acadar o 80 % en dez anos, asegurando tarifas accesibles e transparencia no acceso. Preténdese asi
garantir a igualdade de oportunidades para o estudantado e reducir a presidon especulativa sobre o
alugueiro nas cidades universitarias.

A disposicion adicional primeira establece medidas de garantia do equilibrio entre o uso turistico e
residencial da vivenda, mentres que a disposicidn adicional segunda regula un programa especifico
de axudas complementarias ao alugueiro, co obxecto de que ningun fogar vulnerable dedique ao
alugueiro mais do vinte por cento dos ingresos disponibles da unidade de convivencia. A disposicion
adicional terceira prohibe expresamente a discriminacién no acceso 4 vivenda das persoas migrantes
e crea un rexistro de denuncias, campafas de sensibilizacion e programas de mediacion. A disposicion
adicional cuarta, pola sUa banda, consagra o caracter permanente do réxime de proteccidon das
vivendas protexidas, garantindo a inalterabilidade das stas condiciéns e evitando procesos de
descualificacion que desvirtien a suda funcion social.

A disposicion transitoria primeira fixa a vixencia temporal da limitacion de prezos (cinco anos

prorrogables), con avaliacion ao terceiro ano e revision parlamentaria posterior.
Por ultimo, a disposicion derradeira regula a entrada en vigor.
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PROPOSICION DE LEI DE INIGIATIVA
LEXISLATIVA POPULAR POLO DEREITO
AVIVENDA EN GALIGIA

ARTIGO 1. LIMITACION DO PREZ0 MAXIMO DO ALUGUEIRO EN FUNGION DO
SALARIO MINIMO INTERPROFESIONAL

— 1. Co obxecto de garantir o acceso efectivo a unha vivenda digna e asequible, establécese un prezo
maximo do alugueiro para as vivendas destinadas a residencia habitual dun terzo do Salario Minimo
Interprofesional (SMI). A limitacién prevista neste artigo sera aplicable as vivendas en aluguer cando as
persoas arrendadoras tefian mais de duas en propiedade.

— 2. A vivenda tipo de referencia, ao obxecto desta lei, serd de 60 metros cadrados utiles. O prezo
maximo mensual correspondente a esta vivenda tipo non podera superar un terzo do Salario Minimo
Interprofesional mensual equivalente en doce pagas, vixente no momento da sinatura ou renovacién
do contrato.

— 3. O prezo maximo por metro cadrado do alugueiro para as vivendas destinadas a residencia
habitual resultara de dividir o limite establecido no apartado anterior pola superficie da vivenda tipo
de referencia.

— 4. Para vivendas cunha superficie util inferior & da vivenda tipo de referencia, o prezo maximo
mensual determinarase multiplicando o prezo maximo por metro cadrado pola superficie util real da
vivenda.

— 5. Para vivendas cunha superficie util superior a da vivenda tipo de referencia, aplicarase
un coeficiente de proporcionalidade decrecente, de modo que o prezo por metro cadrado por riba
dos 60 metros utiles non poida superar o 90 % do prezo da vivenda tipo.

— 6. Os contratos de alugueiro que superen os limites fixados neste artigo consideraranse nulos
de pleno dereito na parte que exceda a contia maxima permitida, sen prexuizo das sanciéns
administrativas que poidan derivarse conforme 4 lexislaciéon vixente.

ARTIGO 2. REGULAGION DOS PREZ0S MAXIMOS E PLANIFIGACION DAS PRAZAS
RESIDENCIAIS UNIVERSITARIAS EN GALICIA

— 1. A presente disposicion ten por obxecto garantir o acceso equitativo e non discriminatorio ao
aloxamento estudantil, regulando os prezos maximos aplicables as residencias universitarias de
titularidade privada ou concertada, asi como establecer obxectivos de ampliacidon da oferta publica
de prazas.
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— 2. Enténdese por praza residencial universitaria toda unidade de aloxamento individual, dobre
ou colectiva, con bafo propio ou compartido, €, de ser o caso, con servizos complementarios de
alimentacion, limpeza, subministraciéons ou zonas comuns, destinada ao uso temporal de estudantes
matriculados en centros universitarios galegos.

— 3. A partir da entrada en vigor desta lei, as tarifas mdximas mensuais aplicables a cada praza
residencial seran as seguintes:

a) Habitacion individual con bafio compartido: 300 euros/mes.

b) Habitacion individual con bafo propio: 350 euros/mes.

c) Habitacion dobre (prezo por persoa) con bafio compartido: 250 euros/mes.

d) Estudio ou miniapartamento con bafio propio e cocifia ou office: 400 euros/mes.

e) Complemento maximo por pensiéon completa ou media pensién: 80 euros/mes adicionais,
cando o servizo se preste en réxime voluntario e separado da tarifa basica.

Estes prezos incluen os servizos esenciais de subministraciéns, limpeza e uso das zonas comuns e
fixanse co obxectivo de situar o custo do aloxamento estudantil nun nivel aproximado ao cincuenta
por cento da mediana actual dos prezos, garantindo asi a sua asequibilidade.

— 4. Os limites establecidos neste artigo seran de obrigado cumprimento para todas as residencias
universitarias privadas situadas no territorio da Comunidade Auténoma de Galicia. Prohibese expresamente
a utilizacidon de cargos ou suplementos encubertos, servizos obrigatorios non solicitados ou calquera
outro mecanismo destinado a eludir os prezos maximos fixados. A Conselleria competente en materia
de vivenda e universidades dispora das facultades de inspeccion, control e sancidn, podendo imporner
multas, suspender autorizacions ou excluir das axudas publicas as entidades xestoras que incorran en
infraccions reiteradas.

— 5. AConselleriacompetente en materia de vivenda publicara, mediante orde anual, unha taboa de prezos
maximos actualizados, atendendo a evolucién do custo de vida, 8 mediana dos prezos de mercado e ao
principio de proporcionalidade co Salario Minimo Interprofesional. En ningun caso podera incrementarse
0 prezo maximo mais ala do cincuenta por cento do valor medio de mercado correspondente a tipoloxia
de praza no municipio de referencia.

— 6. A Xunta de Gallicia aprobara, no prazo maximo dun ano desde a entrada en vigor desta lei, un Plan
Galego de Prazas Residenciais Universitarias, co obxectivo de garantir a oferta publica suficiente para

cubrir, de forma progresiva, a demanda de aloxamento do estudantado. Este plan debera asegurar que:

a) Nun prazo maximo de tres anos, polo menos o corenta por cento das prazas residenciais
dispoiibles en Galicia sexan de titularidade publica ou de xestién concertada.

b) Nun prazo de seis anos, se acade o sesenta por cento.

c) Nun prazo maximo de dez anos, o oitenta por cento das prazas sexan publicas ou
concertadas.

— 7. O acceso as prazas residenciais rexerase por principios de igualdade, mérito e capacidade, sen

discriminacion por razén de orixe, raza, orientacion sexual, identidade de xénero, ideoloxia, relixion ou
calquera outra condicidn persoal ou social.
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As residencias deberan reservar unha porcentaxe minima de prazas para estudantes con menos
recursos, persoas con discapacidade e alumnado procedente de comarcas rurais ou afastadas.

— 8. Todas as residencias deberdn facer publica, mediante paxina web actualizada, a sua oferta de
prazas, os prezos por tipoloxia, as prazas ocupadas e disponfibles e os criterios de acceso. A Conselleria
competente mantera un rexistro publico de residencias universitarias coa informacion agregada e de
libre consulta cidada.

— 9. A Xunta de Galicia ditara, no prazo maximo de tres meses desde a entrada en vigor desta
disposicion, as normas regulamentarias precisas para a sua execucion, incluindo o réxime sancionador,
o procedemento de inspeccion e a metodoloxia de actualizacién anual dos prezos.

DISPOSICION ADICIONAL PRIMEIRA. MEDIDAS DE GARANTIA DO EQUILIBRID
ENTRE 0 USOTURISTICO E RESIDENGIAL DA VIVENDA

Co obxecto de asegurar que a regulacion do uso turistico das vivendas non comprometa a sua
funcidn social nin reduza a oferta destinada a residencia habitual, a Xunta de Galicia debera aprobar,
no prazo maximo de seis meses desde a entrada en vigor da presente lei, un sistema reforzado de
control, coordinacion e disciplina en materia de Vivendas de Uso Turistico (VUT) que incorpore, a lo
menos, as seguintes medidas:

a) A inscricion no rexistro autonémico de vivendas de uso turistico quedara condicionada
& previa acreditacion por parte da persoa titular da correspondente licenza municipal de
actividade ou, de ser o caso, da compatibilidade urbanistica expresa emitida polo concello
competente. En ningun caso podera practicarse ainscriciéon mediante a mera presentacion
dunha declaracion responsable sen a dita acreditacion.

b) Establecerase un sistema de interoperabilidade e cruzamento automatico de datos
entre o rexistro autondmico de vivendas de uso turistico e os rexistros e bases de datos
municipais, co fin de detectar de forma inmediata situaciéns de ilegalidade, duplicidade ou
incumprimento da normativa urbanistica e sectorial aplicable.

c) A Conselleria competente reforzara de maneira efectiva os medios de inspeccién en
materia turistica, mediante a dotacién suficiente de persoal inspector propio, garantindo
unha actuacién proactiva e coordinada coas entidades locais, especialmente naqueles
municipios con maior presién sobre o mercado da vivenda.

d) A Conselleria competente impulsard, no @mbito das silas competencias e no marco da
normativa tributaria aplicable, a adopcion de medidas de caracter fiscal que desincentiven
a oferta de aluguer para uso turistico.

DISPOSICION ADICIONAL SEGUNDA. GARANTIA DE ASEQUIBILIDADE PARA
COLECTIVOS CON ESPEGIAL PROTECCION

— 1. Co fin de garantir que a regulacién dos prezos maximos do alugueiro cumpra os principios
de equidade e proporcionalidade social, a Administracién autonémica debera adoptar as medidas
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necesarias para que ningun fogar pertencente a colectivos considerados especialmente protexidos
pola normativa autondmica ou estatal en materia de vivenda, servizos sociais, igualdade ou inclusién
social vexa comprometida mais do vinte por cento da sua renda dispofible no pagamento do
alugueiro dunha vivenda habitual.

— 2. Para dar cumprimento ao disposto no apartado anterior, a Xunta de Galicia aprobara, no
prazo maximo de seis meses desde a entrada en vigor desta lei, un programa especifico de axudas
complementarias ao alugueiro, destinado a cubrir a diferenza existente entre o prezo maximo
determinado conforme ao artigo 1e o limite do vinte por cento dos ingresos disponibles da unidade
de convivencia.

— 3. Para os efectos do calculo previsto nesta disposicion, considerarase a renda dispoiible da
unidade de convivencia logo da deducion dos gastos basicos indispensables, especialmente cando
esta inclia menores de idade, persoas dependentes ou persoas con discapacidade, podendo
nestes casos aplicarse unha reducion adicional que garanta a suficiencia econémica do fogar.

— 4. As axudas previstas nesta disposicidn seran de caracter permanente mentres se mantenan as
condicidéns de vulnerabilidade da unidade de convivencia e financiaranse con cargo aos orzamentos
xerais da Comunidade Auténoma, sen prexuizo da sua compatibilidade con outras prestaciéons ou
programas estatais destinados ao mesmo fin.

DISPOSICION ADICIONAL TERGEIRA. PROHIBICION E PREVENCION DA
DISCRIMINACION NO ACGESO AD ALUGUEIRO DE VIVENDA

— 1. As persoas propietarias, arrendadoras ou intermediarias que ofrezan vivendas en alugueiro,
sexan persoas fisicas ou xuridicas, non poderan establecer condiciéns discriminatorias directas
nin indirectas no proceso de seleccion, contratacion ou renovacion de contratos de alugueiro por
razdn de orixe étnica, raza, cor, nacionalidade, lingua, situacidn administrativa, orientacion sexual,
identidade ou expresion de xénero, idade, relixion, discapacidade ou calquera outra condicidn
persoal ou social.

— 2. Considéranse practicas discriminatorias, entre outras:

a) Negarse a arrendar unha vivenda ou ofrecer condicidons econémicas ou de acceso mais
gravosas, en funcién da raza, nacionalidade ou orixe da persoa solicitante.

b) A insercion de anuncios ou mensaxes publicas que, directa ou indirectamente, exclian
grupos de persoas mediante frases ou requisitos de caracter discriminatorio.

c) A aplicacion de requisitos adicionais de garantia econdmica non xustificados
obxectivamente.

— 3. A administracionautonémicaestableceraunrexistrode denuncias por practicas discriminatorias
en materia de vivenda, asi como un procedemento sancionador especifico consonte a normativa
autondmica sobre igualdade de trato, podendo impofer sancidns proporcionais a gravidade da
infraccion e & capacidade econdmica da persoa infractora.

— 4. As consellerias competentes en materia de vivenda e igualdade impulsaran campanfas anuais
de sensibilizacion e desenvolveran programas de mediacidon e acompahamento para facilitar o
acceso ao alugueiro das persoas especialmente vulnerables fronte a discriminacion.

INIGIATIVA LEXISLATIVA POPULAR POLO DEREITO AVIVENDA EN GALICIA i



DISPOSICION ADICIONAL CUARTA. REXIME PERMANENTE DE PROTECCION DAS
VIVENDAS PROTEXIDAS

— 1. As vivendas cualificadas como Vivenda de Promocién Publica, Vivenda de Proteccidn
Autonodmica de Galicia ou Vivenda Protexida de Promocidn Privada manteran de forma permanente
0 seu réxime de proteccidn, sen que poidan ser obxecto de descualificacion, desclasificacion nin
de modificacion algunha que implique a perda das condiciéns ou limitaciéns propias dese réxime.

— 2. Non procedera a descualificacion voluntaria por parte das persoas titulares das vivendas nin
podera ser acordada de oficio pola Administracion, agas nos supostos de nulidade da cualificacion
inicial por erro, fraude ou falsidade.

— 3. A cualificacion como vivenda protexida deberd facerse constar mediante anotacién rexistral
de caracter permanente, a cal se manterd en todas as transmisiéns futuras do inmoble.

DISPOSICION TRANSITORIA PRIMEIRA. AVALIAGION E DURACION DO REXIME DE
LIMITAGION DE PREZOS

— 1. O réxime de limitacion de prezos previsto no artigo 1 tera caracter temporal, cunha vixencia
inicial de cinco anos dende a sua entrada en vigor.

—2. No prazo maximo de tres anos, a Conselleria competente elaborard un informe de
avaliacion sobre o impacto da medida no acceso a vivenda, na evoluciéon dos prezos e na oferta
disponible, incluindo un estudo da vivenda publica existente.

— 3. En funcién dos resultados, o Goberno galego podera relaxar progresivamente os requisitos
de aplicacién ou os coeficientes correctores para determinadas tipoloxias ou municipios onde se
constate unha mellora sostida do mercado de alugueiro e da oferta publica.

—4. Ao termo dos cinco anos, o Parlamento de Galicia decidira, previo informe técnico e consulta

ao Consello Galego da Vivenda, a continuidade, modificacidn ou extincidn deste réxime, asegurando
sempre a sUa proporcionalidade e adecuacion constitucional.

DISPOSICION DERRADEIRA. ENTRADA EN VIGOR

A presente lei entrara en vigor aos vinte dias da sUa publicacién no “Diario Oficial de Galicia”.
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