INSTRUCCION 6

AREA DE URBANISMO DEL EXCMO AYUNTAMIENTO DE VELEZ MALAGA

INSTRUCCION SOBRE DOCUMENTACION TECNICA MINIMA EXIGIBLE PARA TRAMITACION DE
ASIMILADOS A FUERA DE ORDENACION (AFO)

Con objeto de favorecer una adecuada y actualizada informacion respecto de la documentacion técnica
minima exigible para la completa y correcta presentacion de la misma, en los tramites de los procedimientos para el
reconocimiento de edificaciones en situacion de asimilado a fuera de ordenacion a presentar en el municipio de Vélez
Malaga se elabora la presente Instruccion del Servicio de Arquitectura y Urbanismo. Con ello se propiciaria una
clarificacion en los requisitos minimos de presentacion a los efectos citados de contenido de proyectos, de
conformidad con la normativa aplicable vigente.

Con objeto de clarificar la elaboracion de la documentacion técnica de estos procedimientos se realiza la
presente instruccion.

Por tanto, junto con la solicitud y abono de tasas, se aportaran para los Asimilados a Fuera de Ordenacion
que se presenten en este municipio, los documentos correspondientes con el siguiente contenido:

1. IDENTIFICACION DEL INMUEBLE AFECTADO:
a) IDENTIFICACION DE LA EDIFICACION/S.

Identificacion registral mediante nota simple actualizada a fecha de peticion del AFO, Catastral y
definicion de las coordenadas georreferenciadas en coordenadas UTM de la parcela, edificaciones e instalaciones.
(construcciones de cualquier tipo que exista en la parcela).

b) REGIMEN DEL SUELO.

Se incorporara en la memoria la clase y categoria del suelo conforme al instrumento de ordenacion
general vigente y, en su caso, conforme al que estuviera vigente en el momento en el que la edificacion fue
terminada.

Ademas se aportara documentacion técnica que describa los parametros urbanisticos de la
edificacion con referencia a la Normativa Urbanistica en vigor.

c) IDENTIFICACION DE RIESGOS.

Se incorporara en la memoria identificacion de la existencia de riesgos de origen natural o
antropico, que generen riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos
naturales, tecnoldgicos o de otra procedencia, salvo que previamente se hubieran adoptados las medidas exigidas por
la Administracion competente para evitar dichos riesgos.

d) CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION/S.

D.1. MEMORIA descriptiva y constructiva de todas las edificaciones e instalaciones, superficies
construidas, nimero de plantas, tipologia edificatoria, caracteristicas constructivas y uso al que se destina.

D.2. PLANIMETRIA:
-Plano de situacion en referencia al planeamiento territorial y urbanistico de aplicacion vigentes.

-Plano de emplazamiento de las construcciones e instalaciones existentes en la parcela y las afecciones
sectoriales en su ambito. (Afecciones a terrenos de dominio publico y sus zonas de afeccion; entre
otros, Carreteras, Caminos publicos, Vias Pecuarias, Zona de Influencia del Litoral, Dominio

publico maritimo-terrestre, Dominio Piblico hidraulico, Patrimonio Historico , etc).

-Plano de emplazamiento de las construcciones e instalaciones existentes en la parcela, asi como
ubicacion y trazado de las acometidas de los servicios basicos de agua y electricidad, y ubicacion y
definicion del sistema de tratamiento de las aguas residuales. (Ficha técnica del depésito o sistema de
depuracion de las aguas residuales)

-Planos de planta, alzados y secciones a escala 1/100 con expresion de superficies Utiles y construidas,
de cada edificacion y/o instalacion.



D.3. OTROS DOCUMENTOS:

Fotografias de todas las fachadas y cubierta de todas las edificaciones, construcciones e instalaciones
existentes en la parcela.

Presupuesto de ejecucion material de las edificaciones, conforme a los valores estimativos publicados
por el Colegio de Arquitectos de Malaga a fecha de su presentacion, corregido por los coeficientes de antigiiedad.

2. FECHA DE TERMINACION DE LAS EDIFICACIONES:

a) Se acreditara dicha fecha de terminacion mediante cualquiera de los documentos de prueba que se
relacionan en la normativa aplicable. (actual art. 28.4 del TRLS 2015)

A1, Certificacion expedida por técnico competente conforme a la LOE, que podra incorporar algunos de
los siguientes documentos justificativos:

-Serie historica de ortofotos aéreas de la finca en la que se ubica la edificacion, indicando las fechas
de cada una de ellas.

-Es recomendable y se podra incorporar un historico literal de la finca.

-Cualquier documentacion adicional que pueda aportar informacion sobre la fecha de terminacion de
la edificacion.

A.2. Acta notarial descriptiva de la finca.
A.3. Certificacion catastral descriptiva y grafica.

En todos ellos debe constar la terminacion de la obra en fecha determinada y su descripcion coincidente con
el titulo.

3. CONDICIONES MiNIMAS DE SEGURIDAD Y SALUBRIDAD. APTITUD DE LA EDIFICACION TERMINADA PARA
EL USO A QUE SE DESTINA:

Se acreditara que relne las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad mediante certificacion que
debera comprender:

a) Certificacion de técnico competente, que indique que se cumplen los requisitos de seguridad,
habitabilidad y salubridad definidos en las Normas minimas de habitabilidad y salubridad de las edificaciones en el
Municipio de Vélez-Malaga.

Se entendera que la edificacion terminada resulta apta para el uso al que se destina, sin necesidad de ninguna
actuacion material posterior, cuando reulna las siguientes condiciones bdsicas:

SEGURIDAD

-Su ubicacion no resulta incompatible con otros usos autorizados y dispone de accesibilidad adecuada en
condiciones de seguridad.

-Su implantacion no genera impactos que supongan riesgos previsibles para las personas y/o bienes, no pudiendo
afectar a las condiciones de estabilidad o erosion de los terrenos colindantes, ni provocar peligro de incendio.
Tampoco podra provocar la contaminacion de la tierra, agua o aire.

-Cuenta con las necesarias condiciones de seguridad estructural y de utilizacion, conforme al uso que se
destina, sin que pueda originar danos fisicos a terceros o de alcance general.

-Las edificaciones deberan reunir las condiciones de resistencia y estabilidad estructural exigidas por la
normativa de aplicacion conforme al uso al que se destina, sin que se pueda encontrar afectada por lesiones que
pongan en peligro a sus ocupantes o a terceras personas, o repercutan sobre los predios colindantes. En todo
caso, debera contar con las medidas que garanticen la seguridad de las personas, bienes o enseres ante posibles
riesgos de avenidas o escorrentias.

-La edificacion debera cumplir con las exigencias basicas de proteccion contra incendios conforme al uso al que
se destina, disponiendo de las medidas que eviten el riesgo de propagacion interior y exterior del incendio y los
medios de evacuacion que sean precisos.



-La utilizacion de la edificacion y de sus instalaciones no debe comportar riesgos fisicos para los usuarios,
disponiendo de medidas que eviten el riesgo de caida en huecos, terrazas y escaleras, asi como otros riesgos
previsibles.

SALUBRIDAD

-Reline condiciones adecuadas de salubridad para que no se vea afectada la salud de las personas en su
utilizacion, ni se alteren las condiciones medioambientales de su entorno sin que tampoco pueda alterar
gravemente la contemplacion del paisaje y de los elementos singulares del patrimonio histérico.

-La edificacion debera reunir las condiciones de estanqueidad y aislamiento necesarias para evitar la presencia
de agua y humedades que puedan afectar a la salud de las personas, asi como disponer de medidas que
favorezcan la ventilacion y la eliminacion de contaminantes procedentes de la evacuacion de gases, de forma
que se garantice la calidad del aire interior de la edificacion.

-La edificacion debera contar con un sistema de abastecimiento de agua que posibilite las dotaciones minimas
exigibles en funcion del uso al que se destina. En el supuesto del uso residencial, el abastecimiento debe
permitir un consumo seguido de al menos 50 litros de agua y un caudal minimo de 10 litros por minuto.

Cuando se trate de un sistema de abastecimiento autosuficiente, realizado mediante pozos, algibes, balsas u
otros medios autorizados, éstos deberan reunir las condiciones exigidas por la normativa de aplicacion y estar
ubicados de forma que no exista peligro para la contaminacion de las aguas. En todo caso, debera quedar
garantizada la potabilidad de las aguas para el consumo humano.

-La edificacion debera contar con una red de evacuacion de aguas residuales que se encuentre en buen estado
de funcionamiento y conecte todos los aparatos que lo requieran, asi como con un sistema de depuracion que
cuente con las garantias técnicas necesarias para evitar el peligro de contaminacion del terreno y de las aguas
subterraneas o superficiales. Cuando el sistema de saneamiento sea autosuficiente, los sistemas empleados
deben estar homologados, contar con los correspondientes contratos de mantenimiento y ajustarse a lo
establecido en la normativa de aplicacion.

En particular para el tratamientos de las aguas residuales y conforme al articulo 9 , apartado 2 del Reglamento
de Vertido al Dominio PUblico Hidraulico y Dominio Maritimo- Terrestre (o norma que lo sustituya), para
edificaciones aisladas y aguas exclusivamente sanitarias se optara por cualquiera de las siguientes soluciones:

Las aguas residuales deberan evacuarse a través de una fosa séptica, seguida de cualquier otro
sistema de depuracion , pudiendo procederse a su esparcimiento a zanjas filtrantes o pozos filtrantes,
debiendo el sistema instalado disponer de marcado CE segiin norma UNE-E 12566-3 o norma que la
sustituya y garantice que el efluente resultante mantenga los limites:

Sélidos en suspension 80 mg/I

DQO 150 mg/I

Disponiendo de un arqueta a la salida para la toma de muestras del efluente.

También se podra realizar una acumulacién de vertidos en un depésito estanco, procediendo a la
retirada periddica de las aguas residuales por un gestor autorizado, para lo que debera presentar un
certificado de estanqueidad firmado por personal competente y factura o contrato de la empresa
gestora encargada de retirar los vertidos.

En ambos casos sera necesario aportar copia de su presentacion ante la Delegacion Territorial de Sostenibilidad
y Medio Ambiente.

-Debera justificarse que la edificacion dispone de algln sistema para la eliminacion de los residuos solidos, bien
mediante su traslado hasta un vertedero o, disponer de vertedero auténomo conforme a la normativa aplicable.

-Debera aportarse documentacion justificativa de la puesta en funcionamiento de las instalaciones ejecutadas
en el inmueble conforme a su normativa reguladora, y en su caso, certificacion emitida por las empresas
suministradoras de los servicios publicos de la correcta ejecucion de las acometidas de las redes de suministro o
en su defecto contrato o recibo de disponer de los servicios basicos por las compaiiias suministradoras.



HABITABILIDAD

-Los espacios habitables resultan aptos para el uso al que se destinan por reunir unos requisitos minimos de
funcionalidad.

Las edificaciones destinadas a uso residencial, ademas, deberan cumplir las siguientes exigencias:

-Las viviendas deberan incluir como minimo una estancia que realice las funciones de estar y descanso, un
equipo de cocina y un cuarto de aseo independiente.

-Las piezas habitables no pueden estar situadas en planta so6tano y deberan disponer de iluminacion y
ventilacion natural desde un espacio abierto exterior o patio de luces, excepto los cuartos de aseo y las
dependencias auxiliares.

-Toda vivienda debera contar al menos con las siguientes instalaciones en condiciones de uso y seguridad:

Red interior para suministro de agua a los aparatos sanitarios y electrodomeésticos.

Red interior para suministro de energia eléctrica a los puntos de consumo, conectada a la red de suministro o
mediante soluciones alternativas de autoabastecimiento.

Red interior de desagiie de aparatos sanitarios y, en su caso, electrodomésticos, disponiendo todos ellos de
dispositivos sifonicos.

-Las viviendas deberan dispones de un equipo doméstico indispensable, constituido por los aparatos sanitarios
para bano o ducha, lavabo e inodoro, instalacion de fregadero y espacios aptos para cocinar y lavar.

4. IDENTIFICACION DE PROCEDIMIENTOS QUE PUDIERAN AFECTAR A LA EDIFICACION:

Se identificaran los procedimientos penales, asi como los procedimientos sancionadores o de proteccion de la
legalidad de naturaleza sectorial, que pudieran afectar a la edificacion. En el caso de que no exista conocimiento de
éstos, se adjuntara a la documentacion, declaracion responsable del titular de la edificacion por la que se manifieste
esta circunstancia.

5. SUPUESTOS ESPECIALES.

En el caso de que la edificacion se encuentre en una parcelacion urbanistica, la descripcion de la parcela, podra
realizarse mediante certificacion expedida por el Ayuntamiento o por técnico competente, acta notarial o certificacion
catastral descriptiva y grafica.

En el caso de que la edificacion, construccion o instalacion no relna las condiciones minimas de seguridad y
salubridad, durante la instruccion del procedimiento podra ordenarse a la persona propietaria de la edificacion la
ejecucion de obras que permitan cumplir con los requisitos. La ejecucion de las obras debera acreditarse antes de dictar
la resolucion del procedimiento, y podran consistir en lo siguiente:

-Obras necesarias para garantizar las condiciones minimas de seguridad y salubridad de la edificacion, asi como
aquellas otras que, por razones de interés general, resulten indispensables para mantener el ornato publico y
para reducir el impacto de la edificacion sobre el paisaje del entorno.

-Obras exigidas por las Administraciones competentes para evitar los riegos naturales o antropicos, conforme al
contenido de los informes que consten en el expediente, cuando su ejecucion corresponda a los propietarios de
las edificaciones irregulares o sean asumidas por éstos.

Ambas seran objeto, en su caso, de Ordenes de ejecucion por la Administracion competente.

-En el caso excepcional de encontrarse la edificacion en situacion de poder realizar la acometida a los servicios
basicos generales de abastecimiento de agua, saneamiento y energia eléctrica por compania suministradora sera
necesario justificar el acceso a ellos siempre que no precisen mas obras que las necesarias para la acometida a
las redes de infraestructuras existentes, debiendo las compaiiias acreditar la viabilidad en estos términos.

ANEXO

Normativas vigentes aplicables a la fecha de redaccion de la presente Instruccion.

-Ley 7/2001 de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio en Andalucia en 23 de diciembre de 2.021

-Decreto 550/2022 por el que se aprueba su Reglamento General con entrada en vigor el 22 de diciembre de 2.022
-Texto Refundido de la Ley del Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio.

- Reglamento de Vertido al Dominio PUblico Hidraulico y Dominio Maritimo- Terrestre



Dado en Vélez Malaga, 23 de junio de 2025
LA ARQUITECTA JEFE DEL SERVICIO DE ARQUITECTURA'Y URBANISMO

Fdo.- Dha. Marta Arias Gonzalez



