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1.- Autor del Encargo

El presente documento se redacta por encargo de ,

mayores de edad, de nacionalidad , con N.LLE. nimero y , respectivamente,
y con domicilio, a efecto de notificaciones, en el
en el término municipal de , Mélaga.

2.- Redactores del Trabajo

El presente trabajo esta redactado por y , arquitectos
colegiados nimeros y , respectivamente, en el Colegio Oficial de Arquitectos de Mélaga,
con N.LF. nimeros y y domicilio profesional en la calle
, actuando en representacion de , con N.L.LF. nimero

3.- Objeto del Trabajo

Se redacta el presente documento con el objeto de obtener ante el Ayuntamiento de
Moclinejo la Declaracion de Asimilado a Fuera de Ordenacion de las edificaciones destinadas
a vivienda unifamiliar aislada y piscina situadas en las parcelas catastrales n® 537, 538, 539,
540 y 541 del poligono 8, Pago “Los Narcisos”, en el suelo no urbanizable del término
municipal de Moclinejo, todo ello a los efectos previstos en el Decreto 2/2012, de 10 de
enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo
no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

4.- Identificacion v Localizacion del Edificio

Los técnicos que suscriben, a peticion del solicitante, hemos procedido a realizar visita
a los inmuebles objeto del presente documento, comprobando que se trata de una vivienda
unifamiliar aislada, con un anexo destinado a piscina descubierta.

La edificacion de uso residencial se identifica con las siguientes fotografias:




La piscina se identifica en las siguientes fotografias:
L | PN

Ambas construcciones se sittian en el suelo no urbanizable de Moclinejo, teniendo su
acceso mediante caminos, parte de tierra y parte asfaltados, que conectan con la carretera
comarcal MA-108.

Localizacion
vivienda




En las diferentes visitas realizadas a dicho inmueble, se han tomado las mediciones
necesarias y se ha podido consultar diversa documentaciéon que ha servido de base para la
redaccion del presente documento, y que se adjunta como anexos. Entre la documentacion
consultada, la propiedad nos ha aportado copia de la “Escritura de Subsanacién o
Rectificacion de Otra”, redactada con fecha 12 de febrero de 2010, donde se identifican las
parcelas catastrales de su propiedad, la edificacion aqui descrita, y su agrupacion en una Uinica
parcela que posee una superficie total de 8.025,00 m2.

Consultada la documentacion catastral de las parcelas y de la edificacion existente, los
datos relativos a la consulta descriptiva y gréafica de los datos catastrales de bienes inmuebles
son los siguientes:

a) Referencia: 29071 A 008005370000PQ. Parcela 537, Poligono 8, con una
superficie de parcela de 1.852,00 m2.

b) Referencia: 29071 A 008005380000PP. Parcela 538, Poligono 8, con una
superficie de parcela de 1.428,00 m2.

c) Referencia: 29071 A 008005390000PL. Parcela 539, Poligono 8, con una
superficie de parcela de 1.612,00 m2

d) Referencia: 29071 A 008005400000PQ. Parcela 540, Poligono 8, con una
superficie de parcela de 478,00 m2.

e) Referencia: 29071 A 008005410000PP. Parcela 541, Poligono 8, con una
superficie de parcela de 2.201,00 m2

f) Referencia: 001301300UF86HO001EK. DS Diseminados 202 en Parcela 539 del
Poligono 8, donde se recoge una superficie de parcela de 457,00 m2, y una
construccion destinada a vivienda, deportivo y otros usos con una superficie
construida total de 446,00 m2, datando su afio de construccion en el 2004.

Asi pues, atendiendo a la documentacion catastral consultada, la parcela propiedad de
D. , posee una superficie total de 8.028,00 m2, y en ella se
incluye una vivienda con una superficie construida de 174,00 m2, una piscina (deportivo) de
32,00 m2, y una terraza descubierta (entorno de la casa) de 240,00 m2.

Entre los antecedentes técnicos que existen sobre la edificacion objeto del presente
documento cabe destacar los siguientes:

- Licencia Municipal de Obras para la construccion de vivienda unifamiliar aislada,
emitida por el Ayuntamiento de Moclinejo con fecha 23 de julio de 2003.

- Certificado Descriptivo de Vivienda, visado por el Colegio Oficial de
Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Malaga con fecha 17 de diciembre de
2004, donde se certifica la antigiiedad de las mismas el dia 2 de diciembre de
2004.



5.- Descripcion y Caracteristicas del Edificio

Una vez personados en dicho emplazamiento, y tomadas las medidas in situ de las
edificaciones existentes, las superficies y distribucion que poseen son las siguientes:

VIVIENDA

Hall-distribuidor .....cooovvvvveviiiiiiiiiieeeeeeeeeee, 10,24 m2
ASCO oo 2,34 m2
BIDHOtECA ..vvvvveviiiieiiieeieeeeeeeeeeeeeeeeee e 11,20 m2
Salon-comedor ........oooovvvvrveiiiiieiiiieeeeee e, 23,94 m2
COCINA coviiiiiiieeeieieeee et 19,83 m2
Lavadero ......cooovvvvveeeiiiiiiiieeeeeee e 6,22 m2
Dormitorio 1 ..ccceveeeeeeiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeiireeeeee e 16,01 m2
| 37 510 X KRRt 5,75 m2
DOrmitorio 2 cocceeveveeeeeiieiiiiiieeeeeeeeeeeeiieeeeeee e 10,50 m2
Dormitorio 3 ......cooevvviviiiiiiiiiiiii 10,50 m2
Bafo 2 oo 4,11 m2
Hall 2 oo 2,40 m2
DEPOSIO ..eievieiiieiieeiie et 5,74 m2
Zona de barbacoa cubierta ......................... 10,20 m2
Porche cubierto 1 (100%) .......ccooovvenninnn... 2,31 m2
Porche cubierto 1 (50%) ...ooevveeecvveeeiiieeieeenn. 1,09 m2
Porche Cubierto 2 (50%) ...ccovveeevieeirireiieeeen 5,34 m2
Superficie tutil de la Vivienda ...........ccccuueee.. 147,72 m2
Terraza descubierta ..................cooeeieii.... 19,83 m2
PISCINA

Lamina de agua .........cceeeveeviieeiienienieeee e 33,61 m2

El resumen de las superficies ttiles y construidas de la vivienda son las siguientes:

CUADRO DE SUPERFICIES

Vivienda SUPERFICIE UTIL SUP. CONSTRUIDA
Cerrada (100%) 141,29 m2 176,04 m2
Abierta (50%) 6,43 m2 6,63 m2
TOTAL 147,72 m2 182,67 m2

En cuanto a las caracteristicas constructivas del inmueble, en lineas generales, son las
propias y comunes a edificaciones de reciente construccion destinadas al mismo uso:

- Se supone una cimentaciéon a base de losa de hormigén armado tanto para la

vivienda como para la piscina.

- Se supone una estructura vertical a base de muros de carga de fabrica de ladrillo y
de pilares de hormigén armado en la vivienda, y de muros de hormigén armado en
la piscina y como elemento de contencion de tierras en la parcela.

- La estructura horizontal esta ejecutada a base de forjados unidireccionales y losas

de hormigén armado.




- Como caracteristica general, todos los cerramientos exteriores de la vivienda son a
base de muros de carga. La distribucion interior es a base de tabicon de ladrillo
hueco doble, y de fabrica de 2 pié de ladrillo macizo perforado.

- La cubierta de la vivienda es inclinada de teja, ejecutada directamente sobre los
forjados inclinados, con impermeabilizacion y teja cerdmica curva.

- Los revestimientos en la vivienda son a base de enfoscado de mortero de cemento
con terminacion en pintura pétrea blanca, en exteriores, y a base de guarnecido de
yeso con terminacion en pintura plastica blanca, en interiores, tanto en techos
como en paredes, excepto en paredes de bafios y pafios en cocina donde existe un
alicatado ceramico.

- En cuanto a los solados, en el interior de la vivienda, existe gres cerdmico, siendo
antideslizante en bafios. En las zonas exteriores, existe plaqueta ceramica
antideslizante y lajas de piedra artificial, y en la piscina, se han revestido los
paramentos con gres ceramico de reducidas dimensiones, tipo gresite.

- La carpinteria exterior es de madera, incluidas las ventanas, con puerta de entrada
principal en madera maciza. Las puertas interiores de paso son de madera
contrachapada o similar. Toda la carpinteria exterior posee cerrajeria de
cuadradillo macizo.

- En cuanto a sus instalaciones, la vivienda posee acometida de electricidad
procedente de la compafia suministradora, que dota de energia eléctrica a todos
los aparatos eléctricos.

- La vivienda dispone de abastecimiento de agua potable procedente de la red
municipal, tal y como se informa en el documento anexo emitido por el
Ayuntamiento de Moclinejo sobre la disponibilidad de agua potable, con dotacion
a todos los cuartos humedos que se distribuyen en su interior.

- El saneamiento de la vivienda se produce mediante arquetas y colectores
enterrados que acometen a un depdsito estanco de 3000 litros, modelo V3000ER,
de la empresa Poliéster M. Torres S.L. cuyas caracteristicas y factura se adjunta
como anexos al presente documento. El mantenimiento peridodico de dicho
deposito estanco se ha contratado con la empresa Movimientos de Tierra y
Excavaciones Trayamar S.L., documento que se adjunta también como anexo.

- La piscina cuenta con las instalaciones necesarias para su uso y funcionamiento,
disponiendo de depurada y sistema de llenado y vaciado del vaso.

- Personados en la vivienda hemos comprobado que la misma se encuentra en uso y
funcionamiento, siendo la residencia habitual de sus propietarios.

El estado interior de la vivienda se documenta en las fotografias que se incorporan a
continuacion:






6- Condiciones Basicas de la Edificacion

6.1. Condiciones Basicas de la Normativa Técnica de Edificacién:

Tras inspeccion de la edificacion, estos técnicos consideran que la misma, salvo vicios
ocultos, poseen unas condiciones de seguridad, habitabilidad y de salubridad normales y
aceptables para el uso al cual se destina. Constructivamente, la vivienda esta ejecutada con
soluciones habituales para edificaciones destinadas a vivienda, estando dotada de una
distribucion adecuada a los usos que desarrolla. Posee todas las instalaciones necesarias para
desarrollar una vida normal y sin carencias fundamentales, por lo que, en lineas generales,
dicha edificacion cumple o satisface las condiciones basicas exigidas para viviendas.

6.2. Condiciones de Ubicacidn:

No existen limitaciones o dificultades en cuanto al acceso a la vivienda y a la parcela,
ya que la misma se sitia en un camino, parte de tierra y parte asfaltado, que comunica con la
carretera comarcal MA-108. Este vial conecta tanto con la CN-340 como con la Autovia del
Mediterraneo (A7), ambas situadas al Sur. Este camino de acceso es el vial habitual para ésta
y para otras edificaciones de similares caracteristicas situadas en un entorno préximo.

La parcela y edificacion se localizan en un entorno rural, dominado por monte bajo,
dotado de pendientes medias y fuertes, situdndose la misma en una plataforma ejecutada a

proposito de la construccion de la vivienda.

Vista aérea del emplazamiento de la

propiedad de Torben Kaj Thune.



6.3. Condiciones de Impacto:

La edificacion objeto del presente documento se sitia en el Suelo No Urbanizable de
Moclinejo, en una zona caracterizada por la existencia de monte bajo con pendientes medias a
fuertes. La edificacion estd aislada y proxima a otras construcciones de similares
caracteristicas y uso, situdndose al Oeste de la Barriada El Valdés, perteneciente al término
municipal de Moclinejo. No existe una densidad muy elevada de construcciones en el entorno
proximo, pero las pocas que existen poseen caracteristicas constructivas similares, con
volimenes edificatorios escasos, por lo que no suponen ningn impacto visual considerable.

6.4. Condiciones de Seguridad:

Las soluciones constructivas de la edificacion objeto del presente documento son las
comunes a las utilizadas en otras edificaciones coetdneas en el tiempo y con usos similares.
Por lo que, tras inspeccion ocular y salvo vicios ocultos, la edificacion destinada a vivienda
cumple con las condiciones de resistencia y estabilidad estructural para el uso al cual se
destina. De igual forma, la vivienda cumple las condiciones de seguridad contra incendios,
con elementos constructivos y materiales que cumplen las exigencias y resistencias minimas
establecidas para el uso de vivienda. No se aprecian riesgos de ninguna otra indole (crecidas,
avenidas, escorrentias, etc...)

6.5. Condiciones de Salubridad:

Tras inspeccion y andlisis de la edificacion destinada a vivienda, estos técnicos
consideran que las condiciones de salubridad que presenta la vivienda son aceptables para su
uso. Los elementos pertenecientes a la envolvente térmica del edificio son los habituales en
construcciones recientes de similares caracteristicas (cerramientos de fabrica de 1 pié de
ladrillo macizo, carpinteria de madera y aluminio lacado en blanco, forjados unidireccionales,
cubiertas inclinadas con teja, etc...), no considerandose que contravengan muchas exigencias
del actual Coédigo Técnico de la Edificacion. La edificacion destinada a vivienda cuenta con
dos bafos, un aseo y una cocina, dotados de los aparatos sanitarios necesarios para su uso
(platos de ducha, una bafiera, lavabos de pedestal, inodoros, fregadero, tomas para lavadora,
lavavajillas, etc...), ademas, la cocina esta dotada de los electrodomésticos necesarios para el
uso habitual y permanente de la vivienda. Se ha comprobado que la edificacion dispone de
suministro de agua potable procedente de la red municipal, tal y como informa el propio
Ayuntamiento de Moclinejo. La produccion de agua caliente sanitaria se realiza mediante
acumulador eléctrico con apoyo de placa solar.




La wvivienda posee acometida de electricidad procedente de la compaiiia
suministradora, contando con cuadro eléctrico, circuitos y mecanismos que satisfacen las
necesidades de cada una de las habitaciones que posee.

r-l L

.10.2013

En la actualidad, el saneamiento de la vivienda esta formado por varias arquetas a pie
de bajante que recoge los cuartos humedos, con una arqueta sifoénica y conducciones de PVC
enterradas que vierten el saneamiento de fecales a una fosa séptica situada en las
proximidades de la vivienda. Desde dicha fosa séptica las aguas fecales se reconducen
mediante tuberia hacia un depdsito estanco de 3000 litros, modelo V3000ER.
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Con fecha 30 de enero de 2017, la propiedad ha firmado contrato de servicios de
mantenimiento para la gestion semestral de dicha fosa séptica y del deposito estanco con la
empresa Movimientos de Tierra y Excavaciones Trayamar S.L., donde se aseguran los
servicios necesarios extraordinarios para su correcto funcionamiento. Dicho contrato de
mantenimiento se adjunta como anexo al presente documento.

En el interior de la vivienda todos los mecanismos y elementos pertenecientes a la red
interior de fontaneria y electricidad son adecuados para su uso y funcionamiento.

6.6. Condiciones de Habitabilidad:

La vivienda posee unas condiciones de habitabilidad que se consideran aceptables
para el uso al cual se destina. Todas las dependencias poseen ventilacion directa al exterior a
través de los huecos existentes en sus fachadas, y se comunican entre si mediante los pasillos
y terrazas descubiertas exteriores.

Los dos bafios y el aseo poseen los aparatos sanitarios necesarios para un uso
completo de dichas dependencias; estos aparatos sanitarios son de porcelana vitrificada y
estan dotados de los mecanismos y griferias correspondientes. La cocina cumple con las
necesidades de los miembros familiares.

6.7. Otras consideraciones

Estos técnicos consideran que las soluciones constructivas empleadas en la
construccion de dicha vivienda (y en la piscina) eran las habituales y normales en la fecha de
su construccion para edificaciones con usos similares, por lo que no consideramos necesario
que se deban ejecutar obras por carencias observadas.

6.- Analisis Urbanistico

En la actualidad, la normativa urbanistica aplicable al término municipal de Moclinejo
es:

1 El Plan de Ordenacion del Territorio de la Costa del Sol Oriental-Axarquia
(POTAX, aprobado segin Decreto 147/2006 de 18 de julio y publicado en el BOJA el
3 de octubre de 2006). Seglin este documento, la edificacidon se ubica en el Suelo No
Urbanizable Comtn de Caracter Natural o Rural.

2. La Delimitacion del Suelo Urbano de Moclinejo, aprobada definitivamente el 11 de
febrero de 2009, mediante Resolucion publicada el 22 de Abril de 2009 en el Boletin
Oficinal de la Junta de Andalucia.

3. El Avance de Planeamiento para Edificaciones en Suelo No Urbanizable de
Moclinejo, donde se han identificado la edificacioén objeto del presente documento en
la ficha n® 99-112. En dicha ficha se indica que se trata de “Vivienda de nueva planta,
habitada y finalizada en el ario 2004 .
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Atendiendo a las caracteristicas de la edificacion y de la parcela, segun los datos
aportados por la propiedad, los pardmetros urbanisticos de la edificacion son los siguientes:

- Parcela: 8.304,00 m2 (superficie segun plano topografico)

- Altura: Planta Baja (3,55 m)

- Edificabilidad: (182,67 m2c) 0,022 m2t/m2s

- Ocupacion: (189,30 m2c, porches al 100%) 2,279%

- Uso: Viviendas unifamiliar aislada

- La edificacion se encuentra recogida en el catdlogo de Edificaciones Aisladas del
Suelo No Urbanizable de Moclinejo en la ficha n® 99-112.

7.- Proceso historico de la construccion

Con el objetivo de determinar que dicha edificacion puede ser declarada como
“Asimilada a Fuera de Ordenacion” es preciso analizar el proceso administrativo y
constructivo de la misma hasta llegar a la configuracion actual.

Para la redaccion de la presente justificacion estos técnicos se han basado en las
conversaciones mantenidas con la propiedad, en la documentacion fotografica obtenida y en
la documentacién administrativa que la propiedad nos ha aportado. La documentacion
fotografica consultada, y que se incluye en el plano n° 1, ha sido objeto del siguiente andlisis:

1.- Fotografia aérea del Sistema de Informacion Territorial, tomada de IDEMAP, del
afio 2003, donde no se observa ninguna edificacion en la parcela.

2.- Fotografia aérea del Sistema de Informacion Territorial, tomada de IDEMAP, del
afio 2006, donde se observa que la edificacion destinada a vivienda y piscina se
encuentran finalizadas.

3.- En el resto de fotografias aéreas consultadas (2007-2011) las edificaciones
aparecen tal y como aparecen en la fotografia del afio 2006.

El resto de la documentacion aportada por los propietarios, se ordena de la siguiente
manera:

4.- Fichas catastrales de las parcelas e inmueble que conforman la agrupacion de su
finca, y donde se recoge la edificacion datando su afio de construccion en el afio 2004.

5.- Escritura de Agrupacion y Subsanacion de Otra anterior, a favor de D.
, emitida el 12 de febrero de 2010, donde se recogen las parcelas agrupadas, la
edificacion destinada a vivienda y donde se indica que la superficie de los terrenos de
su propiedad es de 8.025,00 m2.

6.- Certificado Descriptivo de la vivienda, redactado por el arquitecto técnico
, visado con fecha 17 de diciembre de 2004, donde se concluye que “...El dia de la
visita (2 de diciembre de 2004), el técnico que suscribe ha podido comprobar que la
edificacion descrita anteriormente se encuentra totalmente terminada’.

7.- Copia de la Licencia Municipal de Obras, emitida por el Ayuntamiento de

Moclinejo para la construccion de Vivienda Unifamiliar Aislada, con fecha 23 de julio
de 2003.
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8.- Ficha n°® 99-112 del Catalogo de Edificaciones Aisladas identificadas en el Suelo
No Urbanizable de Moclinejo, donde se localiza la edificacion y se indica que esté
habitada y finalizada en el afio 2004.

7.- Conclusiones

En base a lo anteriormente expuesto, podemos acreditar los siguientes aspectos:

a)

b)

d)

La edificacion destinada a vivienda unifamiliar aislada y piscina se sitlian en las
parcelas catastrales n® 537, 538, 538, 540 y 541 del poligono 8, Pago “Los
Narcisos” del término municipal de Moclinejo. Estas parcelas catastrales se han
agrupado segun Escritura de Agrupacion de fecha 12 de febrero de 2010, y cuya
referencia catastral, para la edificacion descrita, es 001301300UF86H0001EK.

Tras el andlisis de los medios de prueba de que hemos dispuesto, ortofotografias,
documentacion administrativa, y otros, los técnicos que suscriben el presente
documento, CERTIFICAN que las edificaciones tal y como se encuentran en la
actualidad, podemos considerar que fueron finalizadas en diciembre de 2004.

Una vez analizada e inspeccionada la edificacion, los técnicos que suscriben
CERTIFICAN que, salvo vicios ocultos, la edificacion reune las condiciones de
seguridad, habitabilidad y salubridad exigidas para los usos que en ella se
desarrollan.

La edificacion, en su estado actual, ya posee y disfruta de los servicios basicos
necesarios para garantizar el mantenimiento de los usos que en ella se desarrollan,
de forma auténoma y sostenible, por lo que no es necesario realizar obras para
dotar a la edificacién de nuevos servicios.

Se estima un presupuesto de ejecucion material en las obras de construccion de las
edificaciones objeto del presente documento de 104.545,51 €, atendiendo a los
modulos de vivienda aislada y piscina establecidos por el Colegio de Arquitectos
de Malaga para el afo indicado.

Por ello, atendiendo al conjunto de documentos y pruebas de que hemos dispuesto,
podemos INFORMAR que las edificaciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada y
piscina situadas en las parcelas catastrales 537, 538, 539, 540 y 541 del poligono 8, Pago Los
Narcisos, del término municipal de Moclinejo, Malaga, son susceptibles de ser declaradas
en Situacion de Asimilado a Fuera de Ordenacion, una vez han transcurrido los plazos de
prescripcion de la infraccion urbanistica establecidos en la Ley.

Tras lo anteriormente expuesto y para que surta a los efectos oportunos ante el
Ayuntamiento de Moclinejo y donde proceda, expedimos el presente, en Mélaga a los cuatro
dias del mes de septiembre del afio dos mil diecisiete.

13



DOCUMENTACION
COMPLEMENTARIA
(Anexos)

14



1.- FICHAS CATASTRALES

15



2.- ESCRITURAS DE AGRUPACION Y SUBSANACION

16



3.- CERTIFICADO DESCRIPTIVO DE APAREJADOR

17



4.- LICENCIA DE OBRAS

18



5.- HISTORICO FOTOGRAFICO

19



6.- FICHA CATALOGO EDIFICACIONES AISLADAS

20



7.- INFORME MUNICIPAL DISPONIBILIDAD DE AGUA
POTABLE

21



8.- RECIBOS ENDESA Y PATRONATO

22



9.- SOLICITUD AUTORIZACION ZONA DE POLICIA

23



10.- CARACTERISTICAS DEPOSITO ESTANCO

24



11.- CONTRATO DE MANTENIMIENTO DE DEPOSITO
ESTANCO Y FOSA SEPTICA

25



12.- FACTURA COMPRA DEPOSITO ESTANCO

26



