
 
 
 
 
 
Determinazione del valore delle aree fabbricabili ai fini della limitazione dei poteri di 
accertamento ICI – Anno 2010. 
 
 
 

IL CONSIGLIO COMUNALE 
 
- visto l’art. 5, comma 5, del D.Lgs. n. 504/1992 che definisce la base imponibile delle aree 

fabbricabili ai fini della liquidazione dell’ICI; 
- visti l’art. 59, lettera g) del D.Lgs. n. 446/1997 e l’art. 26 bis del vigente Regolamento comunale 

per l’applicazione dell’ICI che prevedono la determinazione periodica, da parte del 
Comune, dei valori di riferimento delle aree fabbricabili al fine di limitare i poteri di 
accertamento degli uffici e di contenere l’insorgenza del contenzioso; 

- vista l’allegata relazione del Settore Tributi,  che si intende far parte integrante e sostanziale 
della presente deliberazione, con la quale si definiscono la metodologia e i criteri di stima  dei 
valori delle aree cui fare riferimento ai fini citati e si determinano i valori stessi per l’anno 2010, 
per ogni singola zona territoriale, per tipologia di destinazione e per singole fasi di 
attualizzazione degli interventi; 

- accoltene le motivazioni e conclusioni; 
- dato atto che la proposta è conforme alle disposizioni di legge vigenti; 
- visti i pareri espressi ai sensi  dell’art. 49 comma 1 del DLgs n. 267/2000 come da foglio 

allegato; 
 
 

DELIBERA 
 
1. di approvare la metodologia e i criteri di stima definiti nella relazione allegata per la  

determinazione dei valori delle aree fabbricabili cui fare riferimento - per l’anno 2010 - ai fini 
della limitazione dei poteri di accertamento del Comune; 

 
2. di approvare i valori per l’anno 2010 di cui alle tabelle allegate, costituenti parte integrante  

della presente deliberazione, riferiti alle singole zone territoriali, a ciascuna fase di 
attualizzazione degli interventi e a ciascuna  tipologia di destinazione. 

 
3. di dare atto che costituiscono parte integrante della presente deliberazione i documenti 

allegati relativi: 
  
      a -  elenco delle vie divise per zone BIM; 
      b -  elenco delle particelle catastali riguardanti terreni ricadenti in ogni zona O.S.M.I. Borsa  
             Immobiliare di Milano e cartografie delle relative zone. 
 
 
La delibera è stata approvata a maggioranza con i voti favorevoli dei gruppi: PD, PRC, PDCI, 
IDV, SEL. Astenuti: VERDI X C.E. Contrari: FI, AN, LN, FINALMENTE X SESTO. 



 

 
 
 
 
Determinazione del valore delle aree fabbricabili ai fini della limitazione dei poteri di 
accertamento ICI – Anno 2010 
 

RELAZIONE 
 
 
 
Ai sensi dell’art. 5-comma 5-del D.Lgs. n.504/1992 istitutivo dell’ICI, per le aree fabbricabili la base 

imponibile è costituita “dal  valore venale in comune commercio al 1° gennaio di imposizione 

avendo riguardo alla zona territoriale di ubicazione , all’indice di edificabilità, alla destinazione 

d’uso consentita  agli oneri  per eventuali  lavori di adattamento del terreno necessari per la 

costruzione, ai prezzi medi della vendita di aree aventi analoghe caratteristiche”. 

L’art. 26 bis del vigente Regolamento per l’applicazione dell’imposta, adottato ai sensi 

dell’art.59, lettera g) del D.Lgs n.446/1997, prevede che il Comune determini periodicamente  e 

per zone omogenee, i valori delle aree ai fini della limitazione del potere di accertamento del 

Comune qualora l’imposta venga versata sulla base di un valore  non inferiore a quello 

predeterminato . La determinazione dei valori di riferimento viene effettuata secondo i criteri  

improntati al perseguimento dello scopo di ridurre al massimo l’insorgenza del contenzioso. 

 
Criterio di stima 

Ai fini della determinazione dei valori delle aree fabbricabili ai fini ICI, non avendo un numero 

sufficiente di dati di mercato della compravendita delle aree fabbricabili  e non potendo 

pertanto  avvalersi del metodo di stima sintetico a confronto diretto, si ritiene utile proporre 

anche per l’anno 2010 la metodologia estimativa  analitica a valore di trasformazione. In base a 

tale criterio estimativo il valore di un’area fabbricabile  si ottiene dalla differenza tra il ricavato  

della vendita del prodotto edilizio finito e la somma dei costi sostenuti per realizzarlo, il tutto 

scontato all’attualità. 

 Invariato, rispetto alle annualità precedenti resta anche l’utilizzo del mq di superficie lorda di 

pavimento come  parametro di riferimento, fatto che consente di non suddividere il territorio 

comunale in funzione degli indici di edificabilità previsti dal  Piano di Governo del Territorio (PGT), 

il nuovo strumento urbanistico generale, approvato dal Consiglio Comunale in data 16 luglio 

2009 e divenuto esecutivo il 4 novembre 2009, a seguito della pubblicazione sul Bollettino 

Ufficiale della Regione Lombardia. 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

Tuttavia l’entrata in vigore del Piano di Governo del Territorio , l’introduzione nello stesso di nuovi 

istituti, quali il “Permesso di Costruire Convenzionato”, ad oggi non ancora sperimentati, il ruolo di 

centralità  affidato dal nuovo strumento urbanistico generale ai  Piani Attuativi ( intesi, come 

specificato  dall’art.12 comma 1 della L.R. 11 marzo 2005, n.12, come tutti gli strumenti attuativi  

previsti dalla  legislazione statale e regionale), nonché la possibilità di continua modifica di 

quanto normato dal Piano delle Regole,   hanno determinato modifiche del grado di 

“maturazione urbanistica”  di alcune  aree e pertanto la conseguente modifica del valore delle 

stesse. Infatti “ è evidente che, in sede di valutazione la minore o maggiore attualità e 

potenzialità  dell’edificabilità dovra’ essere  considerata ai fini di una corretta valutazione del 

valore venale delle stesse ai sensi dell’art. 5, comma 5, d.lgs .504/1992.” ( Sentenza Corte di 

Cassazione –Sezioni Unite-30 novembre 2006 n. 25506) . Inoltre, considerato che  un’area 

fabbricabile è  “un immobile che si trova in una condizione imperfetta o di transizione , in quanto 

il suo destino urbanistico e commerciale si compirà nel momento in cui saranno costruiti i 

fabbricati “ (“Stima dei terreni Edificabili” di Massimo Curatolo Licia Palladino),  il suo valore risulta 

man mano decrescente a seconda che  il  processo realizzativo della stessa  sia certo , in 

quanto caratterizzata da Permesso di Costruire già rilasciato, oppure sia ancora indeterminato in 

quanto area edificabile  compresa in un Piano Attuativo dallo strumento urbanistico generale  o 

area semplicemente definita come edificabile dal vigente strumento urbanistico generale .  

 Visto quanto sopra specificato, ai fini della determinazione dei valori delle aree fabbricabili ai 

fini ICI per l’anno 2010, è stato possibile mantenere  la suddivisione del territorio comunale di 

Sesto San Giovanni nelle sette zone stabilite dall’Osservatorio della Borsa Immobiliare (O.S.M.I.): 

Rondo’, Torretta, Rondinella /Stazione,Comune, Marelli, Pelucca e Cascina Gatti/Parpagliola). Al 

fine di consentire al contribuente una più puntuale ed immediata comprensione della 

perimetrazione delle singole zone di rilevazione in cui la l’O.S.M.I.  suddivide il territorio del 

Comune di Sesto San Giovanni, nonché delle particelle catastali  contenute nelle stesse, sono 

stati redatti dalla Borsa Immobiliare della Provincia di Milano, in collaborazione con il Servizio 

Catasto, due nuovi elaborati che si allegano in calce e che sostituiscono il documento ”’Elenco 

delle vie divise per zone BIM per il  Comune di Sesto san Giovanni”  allegato alla delibera C.C. 

9/2008”: 1)  Elenco delle vie divise per zone BIM per il  Comune di Sesto san Giovanni ;2) Elenco 



 

delle particelle catastali  riguardanti i terreni ricadenti in ogni zona OSMI –Borsa Immobiliare di 

Milano e cartografia delle relative zone per il Comune di Sesto San Giovanni . 

 

Ai fini dell’esplicitazione  della formula di seguito riportata sono stati verificati i dati  riportati  

dall’O.S.M.I. nel Bollettino n.36, relativo al secondo semestre 2009 e di questi sono stati estrapolati 

i valori minimi  relativi alla residenza, al terziario –commerciale ed al produttivo. Inoltre si è preso 

atto dell’incremento del costo di costruzione emerso dai dati aggiornati al dicembre 2009,  

dell’aggiornamento degli oneri di urbanizzazione, del contributo sul costo di costruzione nonché 

della variazione del tassi interbancari con cui è stato calcolato l’interesse sul capitale investito. 

 

Infine, considerato che i valori ottenuti con il criterio di stima a valore di trasformazione sono 

medi e che non rispecchiano integralmente le peculiarità di ogni singola area , vengono 

mantenuti alcuni coefficienti di adeguamento introdotti dalla delibera di C.C. n. 108 del 6.4.2004 

e mantenuti nelle successive delibere di C.C. n.9/2008 e n.14/2009. Nello specifico vengono 

mantenuti i coefficienti  di decurtazione relativi  alle ridotte dimensioni del lotto (lotto minimo con  

slp fino a 250 mq di slp , coefficiente pari allo 0,75) e alla presenza di elettrodotti che ne limitano 

la potenzialità edificatoria (coefficiente pari allo 0,80). 

 

Individuazione dei valori di riferimento 

 

In funzione delle modifiche sopra specificate è stato effettuato il calcolo analitico del valore di 

trasformazione secondo il procedimento estimativo riassunto dalla seguente formula:  

 

VA=VF- ( C+ OuI+OuII + Cc+Sg+ St+I+P) 

                   (1+r)ⁿ 

dove : 

1) VF : valore di mercato  del nuovo prodotto edilizio; 

2) C :Costo di Costruzione ; 

3) OuI: oneri di urbanizzazione primaria; 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

4) OuII: oneri di urbanizzazione secondaria;  

5) Cc: Contributo commisurato al costo di costruzione; 

6) Sg: Spese generali; 

7) St: Spese tecniche; 

8) I: interessi; 

9) P: utile dell’imprenditore; 

10) R: tasso di sconto all’attualità.  

11) n: tempo intercorrente dall’epoca di riferimento della stima alla totale alienazione  del 
prodotto edilizio. 
 

1) Come si evince dalla tabella 1 di seguito riportata, confrontando i dati contenuti nel bollettino 

n. 35 dell’Osservatorio della Borsa Immobiliare di Milano, relativo al primo semestre 2009 e 

confermati nel  bollettino n. 36, appena pubblicato, riguardante  il secondo semestre 2009,  con 

quelli esplicitati nel Bollettino n. 31,  relativi al primo semestre 2007  è emerso che, nonostante la 

crisi economica in atto dall’autunno 2008,  i valori minimi  delle nuove costruzioni residenziali, 

hanno subito un notevole aumento in tutte le sette zone in cui l’O.S.M.I. suddivide il territorio del 

Comune di Sesto San Giovanni.  

 

Tab 1- PREZZI MINIMI  RESIDENZIALI O.S.M.I. 

zone  O.S.M.I. 

 

PREZZI MINIMI  O.S.M.I. 
APPARTAMENTI  NUOVI O 
RISTRUTTURATI  – PRIMO 
SEMESTRE 2007  €/MQ 

PREZZI MINIMI  O.S.M.I. 
APPARTAMENTI  NUOVI O 

RISTRUTTURATI  – SECONDO  
SEMESTRE 2009  €/MQ 

ZONA 1- RONDO’ 2200,00 2450,00 

ZONA 2-TORRETTA 2000,00 2350,00 

ZONA 3- RONDINELLA 2000,00 2450,00 

ZONA 4- COMUNE 2300,00 2850,00 

ZONA 5- MARELLI 2200,00 2550,00 

ZONA 6- PELUCCA 2000,00 2350,00 

ZONA 7- CASCINA GATTI 
PARPAGLIONA 

2000,00 2450,00 



 

Sono rimasti invece immutati  in tutte le zone i valori minimi dei negozi, uffici nonché dei 

capannoni industriali. 

 

2) In merito al costo di costruzione delle singole tipologie edilizie  è stato analizzato l’ultimo 

aggiornamento del  testo “Prezzi e tipologie edilizie 2010 ” del  Collegio degli Ingegneri e 

Architetti di Milano, edito dalla   D.E.I. e realizzato sui prezzi aggiornati al dicembre 2009. In 

particolare i valori riportati nella Tabella 2 sono stati calcolati applicando i costi aggiornati delle 

singole tipologie di riferimento incluse quelle introdotte nella nuova edizione per la prima volta: 

a) residenziale: media aritmetica  tra i costi unitari relativi alle nuove costruzioni ed indicati  

con le tipologie A1-A2-A3-A4-A5-A6-A7 e A9( costruzioni di edilizia residenziale di tipo 

medio e di pregio) ed i costi indicati per le tipologie  B1-B2-B3-B4-B5-B7  (costruzioni di 

edilizia residenziale  di tipo economica);  tale calcolo ha dato luogo ad valore medio 

unitario di costo di costruzione residenziale pari  a €/mq  1008,08 arrotondabile ad € 

1008,00. 

b) Terziario- commerciale : media aritmetica  tra i valori unitari relativi alle nuove costruzioni  

di edilizia terziaria/commerciale  di cui alle tipologie ( D2-D3-D5-D6-D16-D18-D19). Tale 

calcolo ha  dato luogo ad un valore medio unitario di costo di costruzione pari a €/mq 

972,79 arrotondabile ad €/mq  973,00. 

c) Produttivo :  dalla media aritmetica tra i valori unitari relativi alle nuove costruzioni  

industriale ( E1-E2-E3-E4-E5-E6) sia di h. 4,00 metri che di h. 6,50 metri. Tale calcolo ha dato 

luogo ad un valore medio unitario di costo di costruzione pari a €/mq 340,00,  

 

 

3-4) L’importo degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria è stato desunto  dalla tabella 

C bis contenuta nella  delibera di Consiglio Comunale  n.  43 del 12.10.2009 ( ad eccezione 

dell’importo degli oneri di urbanizzazione relativi ad interventi soggetti a pianificazione 

esecutiva, desunto dalla tabella C della delibera sopra menzionata)  di cui sono stati considerati 

i dati relativi alle nuove costruzioni; nello specifico, per l’esplicitazione della formula sopra 

riportata, sono stati  utilizzati  i seguenti importi unitari : 

a) edilizia residenziale: €/mq 79,00; 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

b) edilizia commerciale direzionale: €/mq 129,00 ( media aritmetica tra le due categorie 

terziario direzionale/commerciale non di vicinato e commerciale di vicinato) c) edilizia 

industriale :€/mq 52,00. 

 

5) Il contributo commisurato al costo di costruzione per le nuove costruzioni di tipo residenziale è 

stato calcolato, previa verifica con l’Ufficio Tecnico, nella  percentuale  media del  10%.  Per le 

nuove costruzioni terziario-direzionali, è stato calcolato il contributo sul costo di costruzione 

secondo l’importo unitario pari a 73,83 €/mq   come da determina  dirigenziale n. 23 del 

30.12.2009 del Settore Urbanistica.  Per le nuove costruzioni di edilizia produttiva non viene 

applicato il costo di costruzione,  come previsto dalla  legge 10/77  e come recepito da decenni 

dal Comune di Sesto San Giovanni. 

 

6-9) L’incidenza delle “spese generali”, nonché dell” utile d’impresa” riportate, non sono state 

calcolate in quanto già incluse  nel valore del costo di costruzione, come specificato,   nella 

premessa del testo “Prezzi e tipologie edilizie 2010“ realizzato a cura del Collegio degli Ingegneri 

e degli Architetti. 

 

7) L’incidenza delle spese tecniche sul costo di costruzione è rimasta invariata rispetto alla 

delibera 9/2008 e pertanto calcolata pari al 7,5%  in quanto non è stato pubblicato un ulteriore 

aggiornamento del testo M. Curatolo-Licia Palladino” Stima dei terreni edificabili” edito dalla 

D.E.I., da cui tale dato era stato desunto.  

 

8-10) L’interesse sul capitale investito ( inteso come capitale utilizzato per l’effettuazione  delle 

spese necessarie  alla realizzazione  del nuovo prodotto edilizio  di cui alle voci 2-3-4-5-6-7 sopra 

indicate) è stato calcolato  composto ed attualizzato secondo la formula di matematica 

finanziaria I= Co [ (1+r)ⁿ  -1]  dove Co  è il capitale investito, r il tasso di interesse  ed n il numero 

delle annualità necessario per il completamento dell’operazione economica. Ai fini della 

determinazione di “n”è stata utilizzata una metodologia condivisa dagli organi collegiali 

professionali (ordini, collegi ecc..),  secondo cui le aree fabbricabili sono attualizzate: a) a 2 anni  

per aree con permesso di costruire rilasciato;b) a 3 anni per aree soggette a Piani Attuativi 



 

approvati;c) a 5 anni per aree definite edificabili in base alle sole prescrizioni dello strumento 

urbanistico generale. 

 

11)In merito al tasso di interesse interbancario,  considerata la crisi finanziaria  in atto  e l’ 

inattendibilita’  dell’utilizzo del semplice Euribor 12 mesi a 360 giorni,  in quanto la forte riduzione 

dell’Euribor avvenuta nel 2009  è stata inversamente proporzionale alla lievitazione dello spread 

correlato, a copertura del margine di rischio di insolvenza delle operazioni, ( fenomeno del “caro 

spread”) e visto che,  in merito allo spread, quale specifico prodotto di ogni singola banca, non 

sono stati reperiti dati medi ufficiali relativi al secondo semestre  2009, per l’esplicitazione del 

calcolo sopra riportato  è stato utilizzato un tasso pari a 2,95%   desunto dalla pubblicazione “ 

Supplementi al Bollettino Statistico- Indicatori monetari e finanziari”  n. 7  edito da Banca d’Italia.  

 

Da tali calcoli sono emersi i valori riportati nella tabella 2 di seguito allegata , arrotondati  per 

difetto all’euro,  utilizzabili esclusivamente ai fini  dell’imposta e ininfluenti circa la determinazione 

dei valori economici nell’ambito  di procedimenti urbanistici quali Piani Attuativi tra cui Piani 

Integrati di Intervento, Piani Particolareggiati, Piani di Recupero Urbanistico, e nell’ambito  di 

aree soggette a bonifica , situazione nelle quali si procederà caso per caso  alla redazione di 

perizie di stima , previo l’utilizzo del “più probabile valore di mercato”  in quel preciso momento. 

 

Si sottopone al Consiglio Comunale la deliberazione di approvazione della metodologia 

utilizzata e dei valori citati. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 

Tab.2  VALORI AREE FABBRICABILI AI FINI ICI 2010 
 

ZONA BORSA 
IMMOBILIARE DI 
MILANO ( BIM) 

ATTUALIZZAZIONE 

RESIDENZA 
€/MQ SLP  ( 
TIPOLOGIA 
MEDIA- DI 
PREGIO/ 

ECONOMICA) 

TERZIARIO 
/COMMERCIALE 

€/MQ SLP 

PRODUTTIVO 
€/MQ SLP 

A) AREE CON 
PERMESSO DI 
COSTRUIRE  

RILASCIATO (2 ANNI) 

1048 921 337 

B) AREE CON 
STRUMENTO 
ATTUATIVO 

APPROVATO  
(3 ANNI) 

949 827 279 
 ZONA BIM 1:    

RONDO' 

C) AREE EDIFICABILI  
DA PGT APPROVATO 

(5 ANNI) 
855 740 274 

A) AREE CON 
PERMESSO DI 
COSTRUIRE  

RILASCIATO (2 ANNI) 

953 543 337 

B) AREE CON 
STRUMENTO 
ATTUATIVO 

APPROVATO  
(3 ANNI) 

858 461 279 ZONA BIM 2: 
TORRETTA  

C) AREE EDIFICABILI  
DA PGT APPROVATO 

(5 ANNI) 
768 394 274 

 
 
 
 
 
 
 



 

 
Tab.2  VALORI AREE FABBRICABILI AI FINI ICI 2010 

 

ZONA BORSA 
IMMOBILIARE DI 
MILANO ( BIM) 

ATTUALIZZAZIONE 

RESIDENZA 
€/MQ SLP  ( 
TIPOLOGIA 
MEDIA- DI 
PREGIO/ 

ECONOMICA) 

TERZIARIO 
/COMMERCIALE 

€/MQ SLP 

PRODUTTIVO 
€/MQ SLP 

A) AREE CON 
PERMESSO DI 
COSTRUIRE  

RILASCIATO (2 ANNI) 

1048 638 337 

B) AREE CON 
STRUMENTO 
ATTUATIVO 

APPROVATO  
(3 ANNI) 

949 552 279 
ZONA BIM 3: 
RONDINELLA 
/STAZIONE  

C) AREE EDIFICABILI  
DA PGT APPROVATO 

(5 ANNI) 
855 480 274 

A) AREE CON 
PERMESSO DI 
COSTRUIRE  

RILASCIATO (2 ANNI) 

1425 1015 337 

B) AREE CON 
STRUMENTO 
ATTUATIVO 

APPROVATO  
(3 ANNI) 

1316 919 279 ZONA BIM 
4:COMUNE 

C) AREE EDIFICABILI  
DA PGT APPROVATO 

(5 ANNI) 
1201 826 274 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Tab.2  VALORI AREE FABBRICABILI AI FINI ICI 2010 

 

ZONA BORSA 

IMMOBILIARE DI 

MILANO ( BIM) 

ATTUALIZZAZIONE 

RESIDENZA 

€/MQ SLP  ( 

TIPOLOGIA 

MEDIA- DI 

PREGIO/ 

ECONOMICA) 

TERZIARIO 

/COMMERCIALE 

€/MQ SLP 

PRODUTTIVO 

€/MQ SLP 

A) AREE CON 
PERMESSO DI 
COSTRUIRE  

RILASCIATO (2 ANNI) 

1142 732 337 

 B) AREE CON 
STRUMENTO 
ATTUATIVO 
APPROVATO  
(3 ANNI) 

1041 644 279 
ZONA BIM 

5:MARELLI  

C) AREE EDIFICABILI  
DA PGT APPROVATO 

(5 ANNI) 
941 567 274 

A) AREE CON 

PERMESSO DI 
COSTRUIRE  

RILASCIATO (2 ANNI) 

953 638 337 

B) AREE CON 
STRUMENTO 
ATTUATIVO 

APPROVATO  
(3 ANNI) 

858 552 279 
ZONA BIM 6: 

PELUCCA  

C) AREE EDIFICABILI  
DA PGT APPROVATO 

(5 ANNI) 
768 480 274 

 



 
 
 
 
 

 

Tab.2  VALORI AREE FABBRICABILI AI FINI ICI 2010 

 

ZONA BORSA 

IMMOBILIARE DI 

MILANO ( BIM) 

ATTUALIZZAZIONE 

RESIDENZA 

€/MQ SLP  ( 

TIPOLOGIA 

MEDIA- DI 

PREGIO/ 

ECONOMICA) 

TERZIARIO 

/COMMERCIALE 

€/MQ SLP 

PRODUTTIVO 

€/MQ SLP 

 A) AREE CON 
PERMESSO DI 
COSTRUIRE  

RILASCIATO (2 ANNI) 

1048 638 337 

B) AREE CON 
STRUMENTO 
ATTUATIVO 
APPROVATO  
(3 ANNI) 

949 552 279 

ZONA BIM 

7:CASCINA 

GATTI 

/PARPAGLIONA  

C) AREE EDIFICABILI  
DA PGT APPROVATO 

(5 ANNI) 
855 480 274 

 

 
IL FUNZIONARIO       IL DIRETTORE 
Arch. Paola L. Capocchia      dott. Rossella Fiori 
 
 
 

Allegati: 
 
1) Elenco delle vie divise per zone B.I.M. per il  Comune di Sesto san Giovanni; 

 
2) Elenco delle particelle catastali  riguardanti i terreni ricadenti in ogni zona OSMI –Borsa 

Immobiliare di Milano e cartografia delle relative zone per il Comune di Sesto san 

Giovani” 
 
 
 
 

01.03.2010 

 

 










































































































































