GOBIERNO DEL PRINCIPADO DE ASTURIAS

CONSEJERIA DE SERVICIOS Y DERECHOS SOCIALES

Direccion General
de Vivienda

NOTA INTERIOR: Instrucciones sobre la Comision de Cambios de Vivienda y la interpretacion
de las situaciones requladas en el articulo 25 del Decreto 25/2013

ORGANO: Direccién General de Vivienda

SERVICIO: Promocidn y Financiacion de la Vivienda

1. Introduccidon

El Decreto 25/2013, de 22 de mayo, por el que se regula la adjudicacién de viviendas del
Principado de Asturias, prevé en el articulo 25 que las personas arrendatarias de una
vivienda titularidad del Principado de Asturias puedan solicitar el cambio de vivienda porque
ésta no se adapte a sus necesidades o las de algun miembro de la unidad de convivencia.
Asimismo, se enumera de forma genérica los casos en los que se considera que la vivienda es
inadecuada.

Esta instruccidn tiene como finalidad dotar a la Comisidn de Cambios y a otros intervinientes
en el dmbito de la vivienda publica del Principado de Asturias de un instrumento que
establezca criterios de interpretacion del articulo 25 y de aquellas normas que se relacionan
con esta que tiendan a la homogeneidad y objetividad, incrementando, por tanto la
seguridad juridica y la transparencia.

Los criterios que aqui se recogen son el reflejo de una variada casuistica que se presenta en
las comisiones de cambio de vivienda, y es fruto del aprendizaje de sus miembros, que trata
de velar por ofrecer a los inquilinos del parque publico una vivienda adecuada a las
necesidades a veces cambiantes que tienen las personas a lo largo de su vida.

El cambio de vivienda esta regulado en el articulo 25 vy dispone:

“1. Las personas arrendatarias de una vivienda de titularidad del Principado
de Asturias, que no se adapte a sus necesidades o, en su caso, a las de
algin miembro de la unidad de convivencia, podrdn solicitar el cambio de la
vivienda por otra mds adecuada, mediante solicitud dirigida a la Consejeria
competente en materia de vivienda, a la que se acompafiard justificacion
documental de las causas en que se fundamente la solicitud.

C/ Charles Darwin, S/N 33005 Oviedo. Tlfno.: 98 510 57 77



GOBIERNO DEL PRINCIPADO DE ASTURIAS

CONSEJERIA DE SERVICIOS Y DERECHOS SOCIALES

Direccion General
de Vivienda

2. Procederd el cambio por inadecuacion de la vivienda en los siguientes
€asos:

a) Discapacidad debidamente acreditada, ya sea sobrevenida o reconocida
a la fecha de publicacion de la convocatoria, con limitacion funcional y
siempre que existan barreras arquitectonicas no subsanables fdcilmente.

b) Variacion en el numero de miembros de la unidad de convivencia.
¢) Victimas de violencia de género cuya situacion haga necesario el cambio.
d) Existencia de una causa social que haga aconsejable el cambio.

e) Inhabitabilidad sobrevenida de la vivienda no imputable a la persona
titular de un contrato de arrendamiento o a algin miembro de la unidad de
convivencia.

3. Las personas solicitantes deberdn comprometerse a dejar la vivienda
original en perfecto estado de habitabilidad, salvo el supuesto a que se
refiere el apartado e), y sin ninguna deuda por rentas, suministros o
comunidad, pudiendo ser causa de resolucion de la nueva adjudicacion en
caso de incumplimiento. Correrdn a cargo de la persona arrendataria las
reparaciones que hayan de realizarse por dafos causados por algun
miembro de la unidad de convivencia en el edificio o vivienda como
consecuencia del mal uso, omision o negligencia.

4. Con cardcter general los cambios de vivienda se efectuardn entre las
viviendas dentro del mismo término municipal, salvo en los cambios
derivados de las causas previstas en los aparados c) y d), en los cuales los
cambios podrdn efectuarse entre viviendas de distintos municipios. En
ambos supuestos, se precisard informe favorable de los organismos
competentes en la materia tanto del municipio de origen como del de
destino

5. La resolucion para el cambio de vivienda, que serd motivada, se dictard
en el plazo de un mes a contar desde el dia siguiente a aquel en que la
solicitud hubiera tenido entrada, previa valoracion de la comision
constituida al efecto en virtud de Resolucion de la Consejeria competente
en materia de vivienda.
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6. Si no existiesen viviendas disponibles para atender las solicitudes
presentadas, la Consejeria competente en materia de vivienda resolverd la
denegacion de la solicitud sin perjuicio de la posibilidad de poder presentar
nuevamente la solicitud correspondiente.

7. Si la persona solicitante renunciara a la vivienda adecuada que le haya
sido ofrecida, no podrd volver a solicitar nuevamente el cambio de vivienda
hasta transcurrido un afio contado desde la fecha de la renuncia.

8. La Consejeria competente en materia de vivienda podrd autorizar
permutas de vivienda siempre que sean solicitada por las personas
arrendatarias y exista un motivo que haga aconsejable la autorizacion de la
permuta solicitada. Las personas solicitantes manifestardn que conocen y
aceptan la vivienda que solicitan, en las condiciones en que se encuentre en
el momento de efectuarse la permuta.

9. Las personas solicitantes deberdn encontrarse al corriente de todas sus
obligaciones.

10. No se podrdn solicitar mds de una permuta o cambio de vivienda en el
plazo de un afo.”

En esta instruccion se considera que para una mejor interpretacién de los casos enumerados
en el articulo 25, se realice mediante un procedimiento mas comprensible con el formato de
formular pregunta e incorporar los criterios de interpretacién en la respuesta.

2. Casos de inadecuacion de la vivienda.
2.a) “Discapacidad debidamente acreditada, ya sea sobrevenida o reconocida a la

fecha de publicacion de la convocatoria, con limitacidn funcional y siempre que existan
barreras arquitectdnicas no subsanables fdcilmente.”

» ¢éComo se acredita la discapacidad?

- Lalimitacion funcional debe acreditarse con informe médico que acredite y describa
dicha limitacién funcional. El informe puede referir una limitacién prevista para una
fecha posterior o temporal.

> ¢éComo se establece que las barreras arquitecténicas son o no subsanables
facilmente?
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En su caso sera preciso informe técnico del departamento de Mantenimiento y
Reparaciones de VIPASA (MyR) sobre la posible subsanacién o no de las barreras
arquitectonicas en la vivienda, edificio o en la propia calle. En todo caso, la
subsanacion de las barreras existentes en la vivienda es prioritaria al cambio de
vivienda.

éQué requisitos debe reunir la vivienda a la que se cambie un inquilino/a con una
limitacion funcional?

La vivienda a la que se cambie al inquilino/a con limitacién funcional debe ser lo mas
adecuada posible a sus discapacidades (en pasillos, bafios, puertas, iluminacion,
ventanas...). Asimismo, las obras que se hagan para adaptarla deben adecuarse a la
limitacion presente y la prevista en el informe médico.

éCon cardcter general, qué otro tipo de criterios se tendrdn en consideracién?
Desde la Consejeria se instara de los Ayuntamientos respectivos la eliminacién de
aquellas barreras arquitectdnicas existentes en las inmediaciones de los edificios de
viviendas promovidas por el Principado de Asturias.

2. b) “Variacion en el nimero de miembros de la unidad de convivencia”

Cualquier variacion en el numero de miembros de una unidad de convivencia no
constituye en si motivo de cambio de vivienda. Por regla general aplicaran los
siguientes criterios:

Cuando se produzca un nuevo nacimiento en la unidad de convivencia, se esperara a
que el recién nacido cumpla 1 afio a no ser que concurran otra circunstancias como
que la vivienda sea excesivamente pequefia; menos de 35 m2 dtiles. (superficie
minima legal de una vivienda 28 m2 utiles, Decreto 62/94, de 28 de julio, normas de
disefio). En caso de hermanos, chico y chica que tienen que compartir un dormitorio,
u otras razones que justifiquen la necesidad de dormir en habitaciones separadas, la
vivienda es adecuada hasta que uno de ellos tenga mas de 8 afios.

Una vivienda de tres dormitorios se entiende adecuada para cualquier familia, si no
es de pocos metros cuadrados. Las de cuatro dormitorios para familias amplias con
mas de tres hijos, o situaciones de convivencia que requieran una habitacion por
persona (tios, abuelos, unidades de convivencia sin vinculo familiar, etc.).

Cuando un inquilino/a contrae matrimonio o constituye pareja si se estima la
posibilidad de cambiar a una vivienda mayor se le solicitara previamente ingresos. En
el supuesto de que unidad de convivencia supere en ese momento 3 veces el IPREM
se denegara el cambio.

Para nuevas relaciones de pareja o separaciones y divorcios con hijos, se considerard
que la nueva unidad de convivencia varia cuando las nuevas personas convivan de
forma habitual y permanente en la vivienda al menos durante 6 meses en el Gltimo

C/ Charles Darwin, S/N 33005 Oviedo. Tlfno.: 98 510 57 77



GOBIERNO DEL PRINCIPADO DE ASTURIAS

CONSEJERIA DE SERVICIOS Y DERECHOS SOCIALES

Direccion General
de Vivienda

afio natural, acreditdndolo mediante volante de empadronamiento. Si en una
situacion de separacién o divorcio uno de los progenitores no tiene la residencia
habitual y permanente de sus hijos, no puede considerarse incremento de la unidad
de convivencia.

No se considerara variacion en el nimero de miembros de la unidad de convivencia
la generacién no autorizada por Vipasa de dos unidades familiares en la misma
vivienda (hijos que vienen con pareja, padres que no sean dependientes, ...)

2.c) “Victimas de violencia de género cuya situacién haga necesario el cambio”

¢Como se acredita la condicién de victima de violencia de género?

Esta condicion se acredita conforme dispone el articulo 10.5 del Decreto 25/2013, de
22 de mayo, mediante resolucién judicial, orden de proteccién dictada a favor de la
victima o mediante informe de la Consejeria competente o de otros organismos
publicos que certifiquen la existencia de episodios de violencia de género, que
deberdn haberse dictado o expedidos en los dos afios anteriores a la solicitud.
Coordinacion con otros organismos.

La Comision consultara con los Servicios Sociales/Instituto Asturiano de la Mujer u
otros organismos que dispongan de informacién al respecto, sobre el lugar al que se
le otorga el cambio o aquel al que la interesada solicita cambiarse.

2.d) “Existencia de causa social que haga aconsejable el cambio.”

Los criterios interpretativos y condicionantes de motivos para este supuesto pasan
por conjugar las alegaciones del inquilino/a y de los miembros de su unidad de
convivencia, la existencia de viviendas adecuadas y la eficiencia en la gestion del
parque publico de viviendas, siendo este Ultimo condicionante (gestion del parque
publico de viviendas) un criterio fundamental de valoracién de la comision.

En las situaciones de erradicaciéon de chabolismo, infravivienda u otras interesadas Y
justificadas por los servicios sociales o de vivienda de los ayuntamientos, todos los
cambios que se realicen deberan incluir un informe favorable de los servicios sociales
municipales.

Para aquellas familias que aleguen causas sociales en su solicitud y, tanto la unidad
de trabajo social de Vipasa como los Servicios Sociales Municipales tengan constancia
de que la persona solicitante, o cualquiera de los miembros de su unidad de
convivencia tienen un comportamiento conflictivo con respecto a la convivencia
comunitaria en la vivienda actual, la Comisién rechazari de facto la solicitud y
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comunicara al Director General de Vivienda tales hechos, para que desde dicho
estamento se tomen las medidas oportunas a favor de la pacifica convivencia.

2.e) “Inhabitabilidad sobrevenida de la vivienda no imputable a la persona titular de
un contrato de arrendamiento o a algun miembro de la unidad de convivencia.”

> Acreditacion.

- Sera preciso informe técnico del departamento de Mantenimiento y Reparaciones de
VIPASA (MyR) para conceder o denegar el cambio. Condicionante para el cambio es
que la inhabitabilidad no tenga solucién mediante reparacion o que tenga una
solucién compleja o tan costosa que haga aconsejable el cambio.

3. Aspectos comunes a las solicitudes de cambios
3.1. Relativos a las condiciones en que se deja la vivienda.

“Las personas solicitantes deberdn comprometerse a dejar la vivienda original
en perfecto estado de habitabilidad, salvo el supuesto a que se refiere el
apartado e), y sin ninguna deuda por rentas, suministros o comunidad,
pudiendo ser causa de resolucion de la nueva adjudicacion en caso de
incumplimiento. Correrdn a cargo de la persona arrendataria las reparaciones
que hayan de realizarse por dafios causados por algun miembro de la unidad de
convivencia en el edificio o vivienda como consecuencia del mal uso, omision o
negligencia.”

> Si la vivienda no se deja en perfecto estado.

Si la comision ve favorable el cambio, los inspectores o los técnicos si fuera necesario,
de VIPASA giraran una visita para comprobar que no hay desperfectos o “vicios
ocultos” y emitir un informe, que sera favorable o desfavorable. Si es favorable,
procederd el cambio. Si es desfavorable, se le denegard pudiendo solicitar
nuevamente el cambio una vez haya acometido la reparacion.

-En todo caso, en las resoluciones favorables se debe incluir este texto: “Las personas
solicitantes dejardn la vivienda original en perfecto estado de habitabilidad y sin
ninguna deuda por rentas, suministros o comunidad, cuyo incumplimiento es causa
de resolucion de la nueva adjudicacion por cambio de vivienda. Si los desperfectos en
la vivienda o las deudas se detectan una vez instalados en la nueva, se le repercutirdn
los gastos de reparacidn o de suministros. En caso de no asumirlos, se considerard un
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incumplimiento contractual con todas sus consecuencias. Las viviendas deberdn
quedar sin muebles ni enseres y perfectamente limpias.”

Si existen deudas.

En caso de denegaciones de cambios por deudas de rentas o consumos en la vivienda
actual, las personas solicitantes tienen la opcién de ponerse al dia y presentar
recurso administrativo. Su solicitud volvera a ser valorada en la proxima comisiéon de
cambios que se celebre desde la presentacién del recurso.

Relativos a la disponibilidad de vivienda.

“Si no existiesen viviendas disponibles para atender las solicitudes presentadas,
la Consejeria competente en materia de vivienda resolverd la denegacion de la
solicitud sin perjuicio de la posibilidad de poder presentar nuevamente la
solicitud correspondiente.”

En estos casos, pueden solicitar nuevamente el cambio en cualquier momento.

Para el supuesto de quedar una vivienda vacante adecuada para solicitantes para los
que fue denegada una peticién de cambio por inexistencia de vivienda (p.e. adaptada
para silla de ruedas), podria iniciarse desde el drea de Innovacién Social de VIPASA
una intervencion para que la misma sea nuevamente solicitada por aquellas personas
que la necesiten.

3.3. Relativos a las situaciones de renuncia

“Si la persona solicitante renunciara a la vivienda adecuada que le haya sido
ofrecida, no podrd volver a solicitar nuevamente el cambio de vivienda hasta
transcurrido un afio contado desde la fecha de la renuncia.”

-Para renunciar a la vivienda asignada debe justificar que dicha vivienda no es

adecuada segun los criterios establecidos en el articulo 25.2. (no seran validas otras
justificaciones) y ser validado por la comisién. En caso contrario se le penalizara segin
lo dispuesto en el articulo 25.7.

-Si tiene causa justificada, en la siguiente Comisién se vuelve a examinar para

conceder otra vivienda o denegar por inexistencia.
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3.4. Relativos a permutas.

“La Consejeria competente en materia de vivienda podrd autorizar permutas
de vivienda siempre que sean solicitadas por las personas arrendatarias y
exista un motivo que haga aconsejable la autorizacién de la permuta
solicitada. Las personas solicitantes manifestarén que conocen y aceptan la
vivienda que solicitan, en las condiciones en que se encuentre en el momento
de efectuarse la permuta.”

Condiciones necesarias para informar favorablemente una permuta.

-La solicitud de ambos arrendatarios/as.

-Que no haya incumplimientos del contrato.

-Una voluntad libre: no comprada ni impuesta.

-Que tenga una causa justificada (por ejemplo una familia unipersonal acepta
cambiar a una vivienda de un dormitorio y cede otra de varios dormitorios a otra
familia mas numerosa) o por razones de movilidad (a un bajo para no tener que usar
ascensor)

-Esta implicito y debe figurar en la resolucién expresamente que conocen el estado
en el que se encuentra la vivienda a la que cambian y que aceptan el estado en el que
se les entrega.

-Por regla general, no se aceptardn cambios ni permutas en el primer afo de
ocupacién de la vivienda.

3.5. Relativas a las condiciones del contrato.

“Las personas solicitantes deberdn encontrarse al corriente de todas sus
obligaciones.”

Sera motivo de denegacién el incumplimiento de las obligaciones del contrato, entre
ellas: el impago de rentas, cuotas de comunidad, suministros, por no destinarla a
residencia habitual y permanente, por dafios causados dolosamente, por la falta de
conservacion, obras no consentidas, subarriendo, cesidn, etc.

Sirecurre la resolucién denegatoria por el impago y acredita el abono de la deuda se
estima el recurso y se estudia la solicitud a la siguiente Comisién de Cambios.

3.6. Relativas al numero de solicitudes en un afio

“No se podrdn solicitar mds de una permuta o cambio de vivienda en el
plazo de un afio.”
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- Aunque la norma parece que no da excepciones, se entrara en el fondo de las que se
interesen una vez se hayan cumplido las obligaciones y las que se motiven en causas
distintas o en el agravamiento de la discapacidad.

4. Procedimiento.
4.1. En relacion a la Solicitud.

- La solicitud se dirige a la Consejeria y tiene que registrarse en el Principado de
Asturias, que remitird a VIPASA.

- Si una persona solicita el cambio para una vivienda concreta, se considerard su
solicitud sin tener exclusivamente en cuenta la vivienda que propone. Esta solicitud
debera ser valorada y resuelta favorable o desfavorablemente.

4.2. En relacion al funcionamiento de la Comisién de Cambios.

- Se celebrard una comisién de cambios en cada mes natural del afio. Desde la entrada
en vigor de esta instruccion, la Presidencia de la Comision en un plazo inferior a 2
meses, fijara el calendario de Comisiones de 2017. Antes del 31 de diciembre de cada
afio, fijard el calendario anual de Comisiones del afio siguiente.

- Una Comisién queda validamente constituida con la presencia de la mitad mas uno
de los 5 miembros que la integran segtin Resolucién de 11 de julio de 2013 (BOPA de
29-07-13). En caso de vacaciones o bajas médicas laborales que impidan celebrar una
comision, se levantara acta de tal circunstancia y todos sus expedientes deben
tratarse en la siguiente comisién.

- La Comisién podra requerir la presencia de personal de VIPASA que estén en
disposicién de aportar informacion de interés acerca de los expedientes que se han
de resolver. Dicho personal tendra voz, pero no voto.

- En caso de discrepancia se resolvera por mayoria de los miembros que tienen voto en
la Comisidn. /

- Cada solicitud resuelta favorable o desfavorablemente ser3 objeto de un documento
en el que se resefie lo esencial del dictamen: favorable, desfavorable y en este caso la
causa de la denegacidn y la fecha, que firmaran los miembros que tienen voto de la
Comision y el Secretario. Cada comisién sera objeto de un acta que firmaran los
miembros que la componen. Se hard por duplicado, una se archivara en VIPASA,
siendo el Secretario el responsable de su archivo y custodia y, otra se archivara en el
Servicio de Promocion y Financiacion de la Vivienda.

- De las funciones obligadas del Secretario de la Comisién:
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o Efectuar las convocatorias de la Comisidn por orden de la Presidenta, asi
como las citaciones de los miembros de la misma.

o Garantizar que en el plazo no superior a 30 dias desde que se recibe solicitud
de cambio de vivienda en el Principado de Asturias, su expediente se revisa vy,
en su caso, se requiere por correo certificado subsanacién de aquella
documentacién que se considere incompleta.

o Sila documentacién presentada esta completa a criterio del Secretario de la
Comisidn, el expediente debe ser valorado por los miembros de la Comisién
en aquella que se celebre en el plazo més cercano vy, en todo €aso, en un
tiempo inferior a 30 dias desde la presentacion de la solicitud.

o Silos miembros de la Comision valoran que el expediente requiere de alguna
documentaciéon mas de lo que ya figura en el mismo, el Secretario debe
requerirlo por correo certificado en un plazo inferior a 10 dias desde la
celebracion de la Comisién.

© Una vez que la Comision emite propuestas favorables o desfavorables de las
solicitudes, el Secretario velard porque en un plazo no superior a 10 dias se
envien a las personas solicitantes por correo certificado las notificaciones de
las resoluciones.

o Redactar y autorizar el acta de las sesiones. Velara por el archivo de 1 original
de las actas de las comisiones y garantizard que ninguno de los documentos
que figuren en los expedientes o sean utilizados por los miembros de la
comision, contengan tachaduras o enmiendas.

o El secretario comunicara a los Servicios Sociales Municipales o, Servicios de
Vivienda Municipales en su caso, los cambios de vivienda que afecten a sus
municipios.

o Expedir certificaciones de las consultas, dictdmenes y acuerdos aprobados.

o Cuantas otras funciones sean inherentes a su condicién de Secretario.

4.2. En relacion a las resoluciones favorables.

El plazo estimado para que VIPASA repare, firme el nuevo contrato y entregue las
llaves de la nueva vivienda serd de 3 meses desde la propuesta favorable de la
comision, excepto para casos de violencia de género o de discapacidad, que se hara
lo antes posible.

El plazo para entregar las llaves de la vivienda que deja la persona arrendataria es de
15 dias después de la entrega de Ilaves de la nueva vivienda, a no ser que se acredite
alguna causa justificada que haga necesario un plazo mayor.

Una vez firmada la resolucidn favorable, si el solicitante pregunta por el estado de su
solicitud, se le puede informar por teléfono o mail de la misma, asi como de la
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direccién de la vivienda asignada en su caso. Las viviendas no se ensefiaran con

cardacter previo a la entrega de llaves.
Para formalizar el nuevo contrato de alquiler, se solicitara siempre ingresos de la

unidad de convivencia.

Oviedo, 28 de fe\brero de 2017
EI DIRECTOR GENERAL DE VIVIENDA
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