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I.- GENERALITATS 

I.1. Objecte de document

El present document ha esta realitzat per Pere Orri Pérez, arquitecte  col·legiat 23661/6 del Col·legi 
d’arquitectes de Catalunya, arquitecte municipal de Vilallonga de Ter 
L’objecte del present document es la valoració d’una finca de La Roca de Palencà 

I.2.   Emplaçament

La finca es troba al final del Carrer del Portalet, al veïnat de La Roca de Vilallonga de Ter. 

I.3.   Promotor

Aquest document es redacta a instància de l’Ajuntament de Vilallonga de Ter 



II.- VALORACIÓ DE LA FINCA 

II.1.- DESCRIPCIÓ

LOCAL 

SITUACIÓ: Carrer del Portalet, s/n. La Roca 
POBLACIÓ: 17869 VILALLONGA DE TER 
Propietat: Don Cristofer PLANELLS MIKKELSEN 41527969C 
Data: novembre 2024 

Referencia Cadastral: 5159803DG4855N0001GJ 
LA FINCA ACTUALMENT NO ESTÀ REGISTRADA 

URBANA.- UNA CASA amb un hort en estat ruïnós que es troba al veïnat de La Roca, del 
terme municipal de Vilallonga de Ter. La casa té una planta de vuitanta metres quadrats 
i l’hort té una superfície de quaranta metres quadrats i llinda tot: front, amb carrer públic 
sense nom, dreta entrant, amb camí; esquerra, amb cabana i fons, amb barranc.  

Descripció de la Finca 

Actualment la casa es troba totalment enderrocada, tant sols queden algunes parets i 
part de la muralla, que en feia façana. 
Segons recent medició i cadastre la casa té una superfície de 72,00m2 i el possible hort 
de 40,00m2 es troba fora del nucli urbà. 
Els Llindars actuals son: Nord, carrer del Portalet i casa de Marta Planella Rota, oest amb 
carrer del Portalet, est amb barranc i sud amb camí.  



Criteris funcionals i compositius de l’edifici 
 
Es tractava d’una casa situada damunt de la Muralla, fins a la cabana posterior, just al costat del Portalet, 
antiga porta del veïnat emmurallat. 
La casa actualment es troba totalment derruïda. 
  
 
Sistema constructiu i instal·lacions  
 
L’edifici totalment derruït era de pedra i no té cap tipus de servei ni instal·lació. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



II.2.- SITUACIÓ URBANÍSTICA

D'acord amb les NNSS de Vilallonga de Ter te la qualificació següent: 

-ZONA: 1b   CASC ANTIC DE LA ROCA 

art. 51.   Definició. 
Comprèn l'àrea ocupada pel nucli urbà de La Roca, situat sobre un característic penyal. El nucli manté 
l'estructura medieval molt compacte, s'adapta al difícil emplaçament, i conserva una imatge i qualitat 
urbana de conjunt que es vol mantenir, tot possibilitant la seva rehabilitació. 
El conjunt del nucli urbà, situat a la banda sud-est de la carretera d'Abella, s'inclou dins el catàleg 
d'elements d'interès històric- artístic a preservar. 
Dins la zonificació del nucli urbà de La Roca, s'inclou també la petita àrea situada al nord de la carretera 
d'Abella, la qual no queda dins l'àrea catalogada. No obstant, això, pel seu interès, com a imatge i entorn 
més immediat del nucli antic, l'edificació s'adequarà a les característiques d'aquesta zona. 

art. 52.   Condicions d'edificació del nucli urbà. 
El volum i l'alçada de l'edificació es regula a partir de l'edificació existent. i d'acord amb l'assenyalat en el 
plànol de zonificació (plànol 19) i alçats (plànol 20). 
Es rehabilitarà sempre que sigui possible l'edificació existent. El volum edificatori permès serà el de 
l'edificació antiga existent, que es podrà incrementar en 40 cm. d'alçada respecta al nivell de coberta, tot 
mantenint la mateixa volumetria formal. 
També s'admetran com a nous volums edificables, els assenyalats en els plànols de zonificació i alçats, que 
podran assolit el volum i l'alçada assenyalada en els esmentats plànols. 
La nova edificació situada al nord de la carretera d'Abella, tindrà una alçada màxima de 6,00 m., mesurada 
sobre cota natural de terreny i que correspon a planta baixa més 1 planta pis. 
La petició de llicència anirà acompanyada dels plànols i fotografies de l'estat actual de l'edificació i 
precisarà per a la seva autorització de l'informe favorable de la Comissió de Patrimoni de la Generalitat. 
Entorn de protecció paisatgística. 
S'assenyala a l'entorn més immediat del nucli rural de La Roca, un àmbit de protecció paisatgística per a 
mantenir i preservar la imatge del conjunt. Dins aquest àmbit no s'admet cap tipus de nova edificació. 
En els edificis existents dins aquest àmbit s'admetran obres d'adequació i rehabilitació amb les mateixes 
condicions de les edificacions de la zona del casc antic. 

Art. 53.  Condicions estètiques de l'edificació. Façanes i materials. 
Les façanes seran planes, no admetent-se voladissos, exceptuant els actualment existents. En la nova 
edificació situada al nord de la carretera d'Abella s'admetran voladissos fins a 0,60 m. i en un màxim del 
50% de la longitud de façana. 
La mida, forma, proporció i distribució de les obertures i buits de façana serà comuna a l'entorn urbà 
tradicional, tendint la seva composició a mantenir l'opacitat de les plantes baixes, i a formalitzar l'edifici 
com un volum compacte i tancat. 
Els materials de façana s'adequaran als tradicionals del nucli urbà. Les façanes seran de paret de pedra 
natural, i textura habitual de la zona.  
Els materials de portes i finestres seran de fusta, amb porticons a l'interior, i acabat de vernís o altre de 
color fosc. 
La coberta serà de teula aràbiga. 

Art. 54.  Condicions d'ús. 
S'admeten els usos següents: 
a) Habitatge
b) Residencial- hoteler
c) Comercial
d) Taller, amb les limitacions regulades amb caràcter general per la seva compatibilitat amb
l'habitatge.
e) Agrícola i ramader en règim d'explotació familiar.



En el solar és permet la reconstrucció de l’antic habitatge. 



II.3.- PARAMETRES D’APLICACIÓ

Es tracta d’un edifici derruït, per tant s’ha de valorar com un solar amb restes arqueològics, ja que part de 
la façana és la pròpia muralla. 
Tot el nucli de La Roca de Palencà es troba en conjunt catalogat: 

Tot tipus d'obra de consolidació restauració, reformes, ampliacions, enderrocaments o d'altres, precisarà 
de l'autorització de la Comissió de Patrimoni de la Generalitat. 
La Comissió de Patrimoni, en cada cas, informarà la procedència o no de la reforma i en el seu cas els 
criteris per a procedir en les obres. Com a norma general s'estableixen els següents: 

- Es definirà per cada cas, el que es consideri edifici original, i les successives reformes, valorant
l’interès històric- artístic de cada una d'aquestes.
- No s'admetrà cap obra que pugui desvirtuar l'estructura formal (la imatge) de l'edifici original, i
de les posteriors reformes que per la seva amplitud o importància formal, tinguin en si mateixes
interès arquitectònic. En aquest sentit, no s'admetran annexes nous a l'edifici. s'admetran noves
obertures en les façanes principals que canviïn o desvirtuïn el ritme compositiu de les mateixes.
No s'admetran materials o acabats de façana en desacord amb els existents que calgui mantenir.

II.4.- VALORACIÓ

Valoració de l’edifici actual. 

Segons l’actual informació que es disposa el valor m2 d’un terreny d’aquest tipus i antiguitat a La Roca 

es troba entre 270€ i 300€.  

El valor de venta de la finca seria de 20.000,00€ 

Vilallonga de ter, novembre de 2024 

L’ arquitecte, 

Pere Orri i Pérez 



IV.-  ANNEXES 

IV.1.  ESCRIPTURES











































IV.2.   CADASTRE 
  



  

 
 

CERTIFICACIÓN CATASTRAL 
DESCRIPTIVA Y GRÁFICA 

Referencia catastral: 

Valor catastral: 
Valor catastral suelo: 
Valor catastral construcción: 

Localización: 
Clase: 
Uso principal: 

Titularidad: 
Apellidos Nombre / Razón social

PARCELA CATASTRAL 
Superficie gráfica: 
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Escala: 

Solicitante: 
Finalidad: 
Fecha de emisión: 

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

NIF/NIE Derecho Domicilio

5159803DG4855N0001GJ

CL C-LA ROCA  Suelo 17869 VILALLONGA DE TER [GIRONA]

Urbano
Suelo sin edif.

3.675,58 €[ 2024 ]:
3.675,58 €

0,00 €

PLANELLS MIKKELSEN CRISTOFER 41527969C 100,00% de 
propiedad

UR TEULES 187
17246 SANTA CRISTINA D'ARO [GIRONA]

72 m2
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CONSELL COMARCAL DEL RIPOLLES

21/10/2024
AJUNTAMENT

Este certificado refleja los datos incorporados a la Base de Datos del Catastro. Solo podrá utilizarse para el ejercicio de las competencias del solicitante.
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5159803DG4855N0001GJ

5159802DG4855N0001YJ
CL C-LA ROCA
VILALLONGA DE TER [GIRONA]

SAGUE MARCER MARIA 40599819N CL LA GRAU 4
17869 VILALLONGA DE TER [GIRONA] 

5159801DG4855N0001BJ
CL C-LA ROCA
VILALLONGA DE TER [GIRONA]

PLANELLA ROTA MARTA 40601642H PJ CENTELLES 19
08013 BARCELONA [BARCELONA]
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https://www1.sedecatastro.gob.es/CYCBienInmueble/OVCConCiud.aspx?RefC=5159802DG4855N0001YJ&del=17&mun=238
https://www1.sedecatastro.gob.es/CYCBienInmueble/OVCConCiud.aspx?RefC=5159801DG4855N0001BJ&del=17&mun=238
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5159803DG4855N0001GJ


Documento anexo a la certificación catastral de CSV: V69E5F1V282VMMH7


Sistema de referencia ETRS89, coordenadas U.T.M. huso 31 [EPSG:25831]


Las coordenadas georreferenciadas de las parcelas catastrales se calculan a partir de su representación sobre la cartografía parcelaria elaborada
por la Dirección General de Catastro, y heredan su precisión métrica.


1 445090.91 4685721.96
2 445088.28 4685717.26
3 445076.54 4685718.99
4 445078.23 4685725.91
5 445082.12 4685723.91
6 445082.17 4685723.90
7 445090.91 4685721.96


Hoja 1/1





DG Catastro
COORDENADAS_5159803DG4855N0001GJ
COORDENADAS_5159803DG4855N0001GJ


	escriptures.pdf
	28b2d44ad72229cfca3d63a56a394ba0cb720f66bf57cfa305bd77c07eaa5339.pdf
	28b2d44ad72229cfca3d63a56a394ba0cb720f66bf57cfa305bd77c07eaa5339.pdf
	28b2d44ad72229cfca3d63a56a394ba0cb720f66bf57cfa305bd77c07eaa5339.pdf
	28b2d44ad72229cfca3d63a56a394ba0cb720f66bf57cfa305bd77c07eaa5339.pdf
	28b2d44ad72229cfca3d63a56a394ba0cb720f66bf57cfa305bd77c07eaa5339.pdf
	28b2d44ad72229cfca3d63a56a394ba0cb720f66bf57cfa305bd77c07eaa5339.pdf
	28b2d44ad72229cfca3d63a56a394ba0cb720f66bf57cfa305bd77c07eaa5339.pdf
	28b2d44ad72229cfca3d63a56a394ba0cb720f66bf57cfa305bd77c07eaa5339.pdf
	28b2d44ad72229cfca3d63a56a394ba0cb720f66bf57cfa305bd77c07eaa5339.pdf
	28b2d44ad72229cfca3d63a56a394ba0cb720f66bf57cfa305bd77c07eaa5339.pdf
	28b2d44ad72229cfca3d63a56a394ba0cb720f66bf57cfa305bd77c07eaa5339.pdf
	28b2d44ad72229cfca3d63a56a394ba0cb720f66bf57cfa305bd77c07eaa5339.pdf
	28b2d44ad72229cfca3d63a56a394ba0cb720f66bf57cfa305bd77c07eaa5339.pdf
	28b2d44ad72229cfca3d63a56a394ba0cb720f66bf57cfa305bd77c07eaa5339.pdf
	28b2d44ad72229cfca3d63a56a394ba0cb720f66bf57cfa305bd77c07eaa5339.pdf
	28b2d44ad72229cfca3d63a56a394ba0cb720f66bf57cfa305bd77c07eaa5339.pdf
	28b2d44ad72229cfca3d63a56a394ba0cb720f66bf57cfa305bd77c07eaa5339.pdf
	28b2d44ad72229cfca3d63a56a394ba0cb720f66bf57cfa305bd77c07eaa5339.pdf
	28b2d44ad72229cfca3d63a56a394ba0cb720f66bf57cfa305bd77c07eaa5339.pdf
	28b2d44ad72229cfca3d63a56a394ba0cb720f66bf57cfa305bd77c07eaa5339.pdf


