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CONSORCI DE LA ZONA FRANCA DE BARCELONA 
Av. Parc Logístic, 2-10 
Pol. Ind. Zona Franca 
08040 – BARCELONA 
 
 
 

INTERVALOR CONSULTING GROUP, S.A. MANIFIESTA: 
 

Que a requerimiento de EL CONSORCI DE LA ZONA FRANCA DE BARCELONA  se ha 
desarrollado, en el mes de enero de 2018, el presente Informe de Valoración nº 18.0609, con el 
objeto de asesorar acerca del Valor Razonable correspondiente al aprovechamiento urbanístico 
de CZFB, de las parcelas D y F, para equipamientos, del Sector de Millora Urbana del ámbito de 
Les Casernes de Sant Andreu situado junto al Passeig de Torras i Bages y el Passeig de Santa 
Coloma, en el barrio de Sant Andreu de Barcelona (08030), a efectos informativos de control 
interno.  
 
El presente informe se ha elaborado siguiendo los principios generales de valoración y, en 
particular, las definiciones y normas de la IVSC (International Valuation Standards Council).  
 
Para la determinación de los valores técnicos se ha utilizado el Método Residual Estático. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Barcelona, 14 de febrero de 2018. 
 
 POR EL DEPARTAMENTO TÉCNICO POR LA SOCIEDAD 
 
 Josep Lluís Coll Bonany 
 Arquitecto Técnico 
 Nº colegiado: 5.785  Antonio Ripoll Marín 
   Consejero Delegado 
 
 
 
 
 
 
estudio nº: 18.0609  

 
VALOR RAZONABLE DE MERCADO ESTIMADO A ENERO DE 2018  

 
Sector de Les Casernes de Sant Andreu 

Barri de Sant Andreu 
08030 – BARCELONA 

 
SECTOR DE MILLORA URBANA (SMU) 

Equipamiento D    3.342.800,00 €  
Equipamiento F  13.928.500,00 €  

total SMU   17.271.300,00 €  
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DEFINICIONES GENERALIZADAS 
 
 
  CCRRIITTEERRIIOOSS  
  
VALOR RAZONABLE 
 
El Valor Razonable se define como la cantidad por la que puede ser intercambiado un activo o 
cancelado un pasivo entre un comprador y un vendedor interesados y debidamente informados, 
en condiciones de independencia mutua. 
 
 
  MMÉÉTTOODDOOSS  
 
RESIDUAL ESTÁTICO 
 
Método analítico desarrollado en función de sus características urbanísticas y del principio de 
mayor y mejor uso que se le pueda imputar a los terrenos objeto de valoración. 
 
Partiendo de un valor estimado del producto inmobiliario susceptible de realización y mediante la 
desagregación de los diferentes costes y beneficios, obtendremos de esta manera el valor del 
suelo como valor residual. 
 

F = VM x (1-b) - Ci 

Siendo: 
 F = Valor del suelo 
 VM = Valor del mercado del inmueble (según sondeo) 
 b = Margen de beneficio promotor 
 Ci = Costes y gastos 
 
Siendo Ci la suma de las siguientes partidas: 
 

Cc = Coste de construcción 
Cu = Coste del derribo y/o de la urbanización 
Cv = Coste varios (licencias, proyectos, etc.) 
Cg = Gastos varios (seguros obligatorios, inspección técnica , salud, etc.) 
Cf  = Intereses del inmovilizado 
Cco = Gastos comerciales marketing y publicidad 
 

Los costes de inversión (Ci) estimados para el desarrollo de este método los establecemos en 
función de los precios establecidos para la construcción (Cc), así como del coste del derribo y/o 
urbanización de la parcela (Cu). Los costes varios (Cv), así como el conjunto de los gastos 
varios (Cg+Cf+Cco), vienen dados en función de los baremos establecidos y por la financiación, 
comercialización y otros gastos que se deriven del tipo de promoción que se esté contemplando. 
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CONSIDERACIONES 
 
Esta valoración se ha llevado a cabo con sujeción a las consideraciones que se manifiestan a 
continuación: 
 
1. El presente informe se ha elaborado siguiendo los principios generales de valoración y en 

particular, las definiciones y normas de la International Valuation Standards Council (IVSC). 
 
2. Las opiniones de valor emitidas en el presente informe se basan en los principios éticos 

internacionales de la profesión. En particular las opiniones de valor emitidas son independientes, 
no existiendo ningún interés en el resultado del mismo, ni por parte de la compañía, ni por parte 
de ninguno de los técnicos individuales que han participado en el proyecto.  

 
3. El presente informe ha sido únicamente redactado para quien lo ha encargado y para uso 

exclusivo interno, por lo que sólo nos responsabilizamos del contenido del informe ante quien va 
dirigido. 

 
4. Nuestra valoración será válida sólo para el propósito indicado en este informe. Cualquier otra 

utilización, por parte de Uds. o de terceros resultaría nula. Por su parte, Uds. pueden mostrar 
nuestro informe a partes interesadas fuera de su organización; sin embargo, se avienen a no 
distribuir, en su totalidad o en parte, el presente informe de valoración a terceros, sin el 
consentimiento escrito de Intervalor Consulting Group, S.A., salvo requerimiento judicial u de 
Organismos Públicos oficiales. Por nuestra parte, mantendremos la confidencialidad de todas las 
conversaciones, documentación recibida y la de nuestro informe, salvo requerimiento judicial u 
Organismo Público oficial. 

 
5. Este informe no lo hacemos extensible a terceros a no ser que se nos solicite expresamente. El 

hecho de poner a disposición el informe ante terceros por solicitud de quien lo ha encargado no 
altera que declinemos cualquier responsabilidad ante terceros. 

 
6. Intervalor Consulting Group no es responsable de cualquier perjuicio que pueda resultar del uso 

(por terceras partes) del informe realizado, para otros propósitos que no sean para los que se 
preparó el informe. 

 
7. A efectos de valoración no se ha tenido en cuenta el régimen de protección, tenencia, ocupación 

y arrendamientos financieros sobre las fincas relacionadas. 
 
8. No se ha llevado a cabo ninguna comprobación de existencia de posibles cargas sobre la finca o 

fincas valoradas en el presente informe, puesto que al ser situaciones circunstanciales, sobre la 
base de su finalidad, no influyen en el valor final obtenido. 

 
9. No corresponde al ámbito de este informe la comprobación de la existencia de daños, vicios 

ocultos u otras circunstancias no aparentes en la propiedad, subsuelo o estructuras que 
confieran un valor superior o inferior a la propiedad. 

 
10. Las superficies adoptadas para el desarrollo del presente estudio corresponden a las 

contrastadas con las facilitadas por el solicitante y se encuentran recopiladas en los archivos de 
Intervalor Consulting Group, S.A. 

 
11. Intervalor Consulting Group se ha encargado con esmero de la ejecución del acuerdo y ha 

actuado de buena fe, haciendo uso de sus mejores conocimientos y técnicas dentro de las 
posibilidades de desarrollo e información facilitadas por el cliente. 

 
12. Intervalor Consulting Group ha considerado la información facilitada como reflejo de la imagen 

fiel de la situación actual de la finca o fincas valoradas, no habiéndose realizado, por tanto, por 
nuestra parte, ningún tipo de comprobación ni auditoria sobre los datos facilitados. 
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1.- IDENTIFICACIÓN Y LOCALIZACIÓN 
 
Las fincas objeto de valoración se localizan dentro del sector de Les Casernes de Sant Andreu, 
repartidas en dos manzanas y ubicadas en el barrio y distrito de Sant Andreu de Barcelona 
(08030), delimitadas una de ellas por la C/ Gran de Sant Andreu, Passeig de Santa Coloma, 
Passeig de Torras i Bages y por la C/ Palomar, y la otra delimitada por el Passeig de Torras i 
Bages y el de Santa Coloma, C/ del Coronel Monasterio y C/ Palomar. 
 
▪ Titular registral: CONSORCI DE LA ZONA FRANCA DE BARCELONA. 
 
▪ Datos registrales y referencia catastral: Registro de la Propiedad nº 2 de Barcelona. 
 

PARCELA  Tomo Libro Folio Finca nº Referencia Catastral 

D 3189 50 5 2763 2484320DF3828C0000KZ 

F 3189 50 1 2762 2585924DF3828F0000YW 

 
 
2.- LOCALIDAD Y ENTORNO 
 
2.1.- Localidad 
 
▪ Tipo de población: Capital de la Comarca del Barcelonés, provincial y autonómica.  
  Núcleo urbano situado en una plana de unos 5 Km. de ancho y 

limitado por el mar Mediterráneo, la Serralada Litoral y los deltas de 
los ríos Besós y Llobregat. Barcelona es el centro de unas de las 
principales manifestaciones de arte, cultura y espectáculos de 
Catalunya y uno de los más importantes de España y Europa. 

  Extensión del municipio: 101,30  km². 
 
▪ Densidad población: 1.620.809 Habitantes, según censo publicado en 2017. (Fuente 

IDESCAT). 
 
▪ Actividad dominante: Múltiple, residencial y comercial. 
 
2.2.- Entorno  
 
▪ Rasgo urbano: En el barrio de Sant Andreu la urbanización se ha ido extendiendo, 

a lo largo de los años, en pequeñas calles en torno al eje principal 
de la calle Gran de Sant Andreu. Históricamente en esta zona se 
encontraban grandes industrias como Fabra i Coats y La 
Maquinista entre otras, y que en la actualidad dan nombre a centros 
de creación y comerciales del distrito. El dinamismo económico del 
barrio ha ido acompañado desde siempre de una importante 
actividad sociocultural que aún se mantiene ahora. 

 
▪ Equipamientos:  Encontrándose los necesarios de carácter público y privado en sus 

alrededores y en el centro urbano de la población. 
 
▪ Infraestructuras: Los servicios básicos de infraestructura y urbanización se 

encuentran consolidados recientemente y conservados 
adecuadamente. 
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▪ Comunicaciones: Rondas de Dalt y Litoral. 
  Líneas urbanas e interurbanas de autobuses.  
  Línea Metropolitana de Metro, estación de Sant Andreu Línea 1. 
  Estación de ferrocarril Sant Andreu Arenal de Rodalies - Renfe.  
  Futura estación intermodal del AVE en la Sagrera. 
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3.- DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DEL TERRENO 
 
El sector de Les Casernes de Sant Andreu es un ámbito de 107.451,00 m² repartidos en dos 
parcelas que antiguamente estaban ocupadas por los cuarteles de Artillería y de Maestranza. 
Una de ellas se encuentra situada al oeste (lado montaña) de 49.932 m2 de superficie y la otra al 
este (lado mar) de 57.519 m2 de superficie. Ambas parcelas fueron adquiridas por el Consorcio 
de la Zona Franca al Ministerio de Defensa el mes de febrero de 2004. En su interior y según el 
planeamiento del ámbito, se está ordenando a lo largo del Passeig de Torras i Bages, como eje  
vertebrador y de unión entre el centro de Sant Andreu y Trinitat Vella, con zonas residenciales, 
de equipamiento y espacios libres. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
A efectos de valoración se considera el techo edificable de las parcelas D y F destinadas a 
equipamientos dentro del Sector de Millora Urbana de la Modificació del Pla General Metropolità 
del Sector Casernes Sant Andreu, correspondiente al Consorci de la Zona Franca de Barcelona. 
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RELACIÓN DE EQUIPAMIENTOS EN “SECTOR MILLORA URBANA ”  
    
EQUIPAMIENTO TIPO DE EQUIPAMIENTO TECHO  SUELO 

D ALBERG JOVES 6.000,00 2.000,00 
F RESIDÈNCIA D'ESTUDIANTS I EQUIPAMENT A DETERMINAR 25.000,00 5.000,00 
G HABITATGE DOTACIONAL GENT GRAN 3.250,00   

L EDIFICI ADMINISTRATIU 5.000,00 1.000,00 

    
 techo total equipamientos  39.250,00  

 
Según convenio suscrito entre el Ajuntament de Barcelona y el Consorci de la Zona Franca de 
Barcelona, con fecha 2 de febrero 2006, se reconoce que determinados suelos de carácter 
dotacional permanecerán propiedad del Consorcio. 
 
Las pastillas para la ubicación de los equipamientos relacionados, se encuentran repartidas por 
el Sector de Millora Urbana (SMU), de la siguiente manera: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
A efectos del presente informe realizaremos la valoración de las parcela D y F, encontrándose la 
D en el Passeig de Santa Coloma, entre el C/ Gran de Sant Andreu y el Passeig de Torras I 
Bages. La parcela F también se encuentra en el Passeig de Santa Coloma, junto a la futura 
Rambla del Equipaments y el Passeig de Torras i Bages. 
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4.- CARACTERÍSTICAS URBANÍSTICAS  
 
El Planeamiento vigente bajo el que debe desarrollarse el Sector de Millora Urbana es la 
Modificació del Pla General Metropolità del Sector Casernes Sant Andreu i Sector III de la 
MPPGM Sant Andreu-Sagrera, aprobada definitivamente por la Subcomisión de Urbanismo de 
Barcelona el 1 de junio de 2006, publicada en el DOGC el 9 de octubre de 2006. 
 
Según esta modificación del PGMl, las parcelas D y F objeto de valoración, se encuentran 
calificadas como sistema de Equipamientos comunitarios de nova creació (Clave 7b). 
 
En octubre de 2009, se redactó el Pla de Millora Urbana d’ordenació de l’equipament 7 (parcel·la 
F) de la MPGM del sector de Casernes de Sant Andreu, en el que se concreta el destino, las 
condiciones de ordenación y la intensidad edificatoria del equipamiento, sin afectar la superficie 
de la parcela del techo edificable. 
 
 
5.- RÉGIMEN DE PROTECCIÓN, TENENCIA Y OCUPACIÓN 
 
A efectos del presente informe no se ha tenido en cuenta el posible régimen de tenencia y 
ocupación. 
 
 
6.- ANÁLISIS DEL MERCADO 
 
En los últimos años el barrio de Sant Andreu está sufriendo una gran transformación con la 
llegada de la Estación del Ave en la Sagrera, habiéndose creado y pendientes de desarrollar 
zonas residenciales y de servicios terciarios a ambos lados del trazado ferroviario, que a través 
de un parque lineal de 3.5 km unirá los barrios separados por la vía férrea durante años. 
 
La recuperación de “les antigues casernes de Sant Andreu” en el Passeig de Torras i Bages, 
aportará al distrito un nuevo conjunto residencial, con cerca de 2.000 viviendas, el 60% de las 
cuales serán de protección y dotacional, así como nuevos equipamientos y un gran espacio de 
zonas verdes. 
 
La ralentización de las ventas, así como la gran oferta existente de elementos inmobiliarios, 
hacen que el mercado se encuentre en un momento de cierto estancamiento, mostrando una 
ligera recuperación. 
 
 
7.- DATOS Y CÁLCULO DE VALORES TÉCNICOS ESTIMADOS 
 
Las parcelas de terreno destinadas a equipamientos D y F, ubicadas en el Sector de Millora 
Urbana (SMU), las determinaremos según el valor medio de repercusión del suelo de la zona 
según los diferentes tipos de usos. 
 
Para la determinación de los valores técnicos, se utilizará el Método Residual Estático. 
 
Así pues, la obtención del valor del terreno se realizará partiendo del valor estimado para 
viviendas libres y locales comerciales, obtenido según el mercado inmobiliario del entorno y de 
los precios máximos de venta para viviendas protegidas de régimen general y de precio 
concertado.  
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VIVIENDAS DE OBRA NUEVA 

       
VENTA 

Municipio Situación (Promoción) Distrito Barrio Código 
postal Tipo Superficie Valor € Unitario 

€/m² 
BARCELONA GRAU, 73 SANT ANDREU SANT ANDREU 08030 PISO 92,00 380.000,00 4.130,43 
BARCELONA GRAU, 75 SANT ANDREU SANT ANDREU 08030 PISO 75,00 318.000,00 4.240,00 
BARCELONA GRAU, 77 SANT ANDREU SANT ANDREU 08030 PISO 82,00 345.000,00 4.207,32 
BARCELONA RAMBLA DE FABRA I PUIG, 52 SANT ANDREU SANT ANDREU 08030 PISO 79,00 352.000,00 4.455,70 
BARCELONA ARQUIMEDES 31-33 SANT ANDREU SANT ANDREU 08030 PISO 99,00 383.000,00 3.868,69 
BARCELONA TORRES I BAGES, 49 SANT ANDREU SANT ANDREU 08030 PISO 94,00 405.000,00 4.308,51 
BARCELONA SEGRE , 70 SANT ANDREU SANT ANDREU 08030 PISO 103,00 378.000,00 3.669,90 

   Sumas  624,00 2.561.000,00 4.104,17 

   Promedios  89,14 365.857,14 4.125,79 

LOCALES COMERCIALES 

       
VENTA 

Municipio Situación Distrito Barrio Código 
postal Tipo Superficie Valor € Unitario 

€/m² 
BARCELONA Pº SANTA COLOMA SANT ANDREU SANT ANDREU 08030 LOCAL 200,00 210.000,00 1.050,00 
BARCELONA CINCA, 19 SANT ANDREU SANT ANDREU 08030 LOCAL 198,00 300.000,00 1.515,15 
BARCELONA GRAN DE SANT ANDREU SANT ANDREU SANT ANDREU 08030 LOCAL 255,00 440.000,00 1.725,49 
BARCELONA CONCEPCIÓN ARENAL SANT ANDREU SANT ANDREU 08030 LOCAL 154,00 250.000,00 1.623,38 
BARCELONA SEGRE, 59 SANT ANDREU SANT ANDREU 08030 LOCAL 305,00 450.000,00 1.475,41 
BARCELONA BARTRINA SANT ANDREU SANT ANDREU 08030 LOCAL 138,00 225.000,00 1.630,43 
BARCELONA TORRES I BAGES SANT ANDREU SANT ANDREU 08030 LOCAL 168,00 270.000,00 1.607,14 
BARCELONA CONCEPCIÓN ARENAL SANT ANDREU SANT ANDREU 08030 LOCAL 170,00 400.000,00 2.352,94 
BARCELONA CINCA, 12 SANT ANDREU SANT ANDREU 08030 LOCAL 220,00 355.000,00 1.613,64 

   Sumas  1.808,00 2.900.000,00 1.603,98 
   Promedios  200,89 322.222,22 1.621,51 

 
Las viviendas protegidas tienen un precio máximo de venta (módulo) por metro cuadrado útil 
marcado por la Administración dependiendo del municipio donde se ubica y de la tipología de 
protección.  
 
Según la disposición transitoria séptima del Decreto 75/2014 de 27 de mayo, del Pla per al dret 
de l’habitatge, dice que: 
 

Preus i rendes màximes dels habitatges amb protecció oficial 
 
Mentre no s’aprovi l’ordre del conseller/ra competent en matèria d’habitatge en 
que es determinin els preus màxims de venda i les rendes màximes de lloguer 
dels habitatges amb protecció oficial, es mantenen els preus màxims i les rendes 
màximes vigents en la data de entrada en vigor d’aquest Decret. 

 
En el anexo 2 de la Guía de l'Habitatge de la Generalitat de Catalunya, Departament de Medi 
Ambient i Habitatge, se adjunta un cuadro con los precios máximos de venta de Régimen 
General y Concertadas de las viviendas para el año 2008, mantenidos en el 2017 para 
Habitatges qualificats a l'empara del Pla d'Habitatge 2009-2012 (Reial Decret 2066/2008, de 12 
de desembre i Decret 13/2010, de 2 de febrer). 
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Del muestreo realizado y datos obtenidos estimamos que en esta zona el mercado se sitúa en 
un precio medio redondeado por m² de superficie construida de:  
 

Vivienda libre 4.110,00 €/m²  

Vivienda VPO 1.591,19 €/m²  

Vivienda concertada  2.461,38 €/m² 

Uso comercial 1.615,00 €/m²  

 
Los precios máximos de venta para las viviendas protegidas se han transformado de superficie 
útil a superficie construida según el factor 0,82. 
 
En el desarrollo del método se utilizará como coste de construcción el PEC (Precio de Ejecución 
por Contrata). Para las viviendas de protección utilizaremos los PEC según el anexo III del Pacte 
Nacional per a l’habitatge 2007-2016, como indicador de referencia, considerando un escenario 
medio de 806,28 €/m² para viviendas del régimen general y un escenario alto de 973,93 €/m² 
para las viviendas concertadas. 
 

DATOS GENERALES 
tipo vivienda 

libre  
uso terciario 
(comercial) 

 

vivienda 
concertada  

 

vivienda 
VPO  

v. m. estimado (VM) €/m² 
(según sondeo) 4.110,00 1.615,00 2.461,38 1.591,19 

 

     

MARGEN BENEFICIO 
PROMOTOR (1-b) 

prima de riesgo 10,00% 12,00%     

margen promotor 15,00% 6,00% 2,00% 2,00% 

 

     

COSTE DE INVERSIÓN 

coste cons. (Cc) €/m² 1.135,00 595,00 973,93 806,28 

coste urb. / derribo (Cu) 
€/m² 225,63 225,63     

costes varios (Cv) €/m² 136,20 53,55       

gtos. varios (Cg+Cf+Cco) 
€/m² 68,10 17,85     

total  Ci €/m² 
1.564,93 892,03 973,93 806,28 

 1.339,30 666,40    806,28 

VALORES 

v. mercado estimado (VM) 4.110,00 1.615,00 2.461,38 1.591,19 

margen beneficio prom. 
(1-b) 1.027,50 290,70 49,23 31,82 

costes y gastos  Ci 1.564,93 892,03 973,93 806,28 

valor de repercusión del 
suelo (F) 1.517,57 

 
432,27 

 
1.438,22 

 
753,09 

 
De este cálculo se deduce, que el valor medio de repercusión del suelo de la zona según los 
diferentes tipos de usos, es de 1.342,08 €, que corregiremos según el coeficiente corrector por 
limitación de uso del 75% que refleja la transformación urbanística entre usos. Para ello y dado 
que el PGM-76 no contempla coeficiente alguno, utilizaremos el establecido para las 
valoraciones catastrales de equipamiento y dotaciones, según circular 07.04/2016/P, de 8 de 
diciembre, de actualización de la circular 12.04/04 sobre ponencias de valores, para el año 2017. 
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Del valor de repercusión medio de la zona transformado, lo ajustaremos con la aplicación de un 
coeficiente corrector de mercado (Kc), el cual refleja la ralentización y todas aquellas 
circunstancias del mercado inmobiliario actual y que inciden directamente sobre estas parcelas 
de terreno objeto del presente estudio. Este coeficiente o tasa de descuento se obtiene en base 
a un tipo de interés (obligaciones a 10 años, dic/2017), una prima de riesgo y un plazo de tiempo 
de realización. Luego: 
 
 

Repercusión 
media zonal 
€/m² techo 

Coeficiente 
transformación  

de uso 

Repercusión 
media zonal 

transformada 
€/m² techo 

TASA Prima 
riesgo 

Plazo 
liquid. 
meses 

(n) 

Tasa 
descuento 

(r) 

Coeficiente 
corrector 

(Kc) 
Variación 

Repercusión 
zonal 

corregida 
€/m² techo 

1.342,08 0,75 1.006,56 1,490% 40,00% 21 39,82% 0,554 -44,38% 557,14 

 
 

EQUIPAMIENTO TIPO DE EQUIPAMIENTO TECHO 
(m²) 

V. MERCADO 
CORREGIDO   

(VmA) 

V. MERCADO 
CORREGIDO  

REDONDEADO  
(VmA) 

D ALBERTG JOVES 6.000,00 3.342.831,96 3.342.800,00 

F RESIDÈNCIA D'ESTUDIANTS I EQUIPAMENT A DETERMINAR 25.000,00 13.928.466,50 13.928.500,00 

 
 
 

SECTOR DE MILLORA URBANA (SMU) 
Equipamiento D 3.342.800,00 €  
Equipamiento F 13.928.500,00 €  

total SMU  17.271.300,00 €  
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Parcelas D y F 
Antigues Casernes de Sant Andreu 
Passeig de Torras i Bages 
08030 – BARCELONA 
 
PLANO DE LOCALIZACIÓN 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
PLANO DE SITUACIÓN 
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Parcelas D y F 
Antigues Casernes de Sant Andreu 
Passeig de Torras i Bages 
08030 – BARCELONA 
 
PLANO DE EMPLAZAMIENTO  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
VISTA AEREA 
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