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LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DE1 B ENT IMMOBILI OGGETTO D1V INDITA:

B
]
Alberzo i T/RSIA Localita Ferruno 4S8 R 3N, de by suparfieie e mmerciale ¢i 2. 92,77 1.4

Fibor can di tipo Alberghiero denernaio Fotel Ferramenti, ubicato in localita Ferr anonsi 2.5.18
Comune ¢ i Tersia (es). L'i nmobi'e cggetto i 5 ma € situato in localitd Ferramonti 5.5.13 Comine di
Tersiz (cs1. i precisamente nella pasic a “eossy Jel o sv ngolo autostradale Jsciza TARSIA 3UD.
L'aree. disante poco pin i 6 km ¢al centro 2itadiro. prosonta una vocazione turisti sa/ricettiva in
visty® del o preserza nei dintorni di ¢ttrazior srosicke pucsaggistiche (lago ai Tasia 2x campo di
¢ neentra nento foramonti), ¢ deils svingolo autos vdaic AL, 1l bere n trattazione ¢ s ato realizzato
in due fa i, vn primo fabbricato real zzeta 1o .l 7t negli cnn’ 70, una seconda p iie realizzato
negli anr 80, quest'ultima part: po® ¢ i pal tzrminate, allo stesso si accede jalla 3818, e
rcademe secondo lo stumenty .1 ba-idco sorannale vigente (P.R.G) nella 7o 2 tarrizoriale

cmogena di t po ZONA FZ (Aree per 1ileaize L1ie ¢ interesse zenerale pubblico e/o pri ato).

F.alet var ente agli interventi edilizi e segurti ¢ possidle inc ividuare un primo aggrezatc, costitu to da
Lne palez zina su tre livelli fuori w2 ra destnzie aid Ihergo 2 aceessord, Ristorante. Cue na. Bar. Hall,
Feceptio . e Uffiel, inoltre una smte Joi o ne pimo @ Jestinata a appariamento occupald del
[ roprieta in
11 second » aggrecato realizzato in ade erz al prmo, 3 costitu to da una palazzina a 5 p ani fuori terra
(1e altua mente si presenra per la quast tetalits delle superticie allo stato rustico pri vo di finiture,
jtapient, 2d infissi.

dispone di cov plessivvamente di n°22 ca aere da letto,

Lettivitd si svolge nel primo aggregat.
. si wviluppano gli spazi accessori ¢ i serviz o per

dislozate tra il primo e secondo piaio. el
attiviti. ceettiva, Ristorante. Bar. JLsi L iticio, Rxzeotion, ¢ veranda.
10 stad 1eelizzad il primo aggregato n riuratura, ed il

Sl punt) di vista strutturale. i due corpi s
. Le coper:ure sono stat2 re ilizzate 1 due

sacondo 1 cemento armato con fond 1zioai o travi covescs
lce, con invelaiatura di travi {ravalti orzcompressi e 2lativo manto ir tegole.

Descrizione

el piany terra si accede ad una piccole T 1 dove tove collocazione al suo intero 11 Feception,
Bar ec alcani vani adibiti ad ufici, v cep wsito. dal a HL si accede al Ristorame o ¢ misuta una

supefiei: di circa mq. 115,00 pe ¢ detavcene C sicca 60 coperti. La pavimentaz) da¢ ¢ i gres

corcella: ato. le pareti ed il soffittc sono ntonacati al cvilee tinteggiati con idropittl a. Le finiture
sono ne conplesso seno di buona fattura Il pano terra cspite anche la cucina fcenita di spazi
sufficier i per la preparazione del pasti, @ o Jne & 1o fiaverifera. 11 tutto & rifinito ccn matariali in
cornales ;o di buona fattura, le pareti so ¢ sves ti i piast 2l e in ceramica colore biars o, il soflitto &
intonace o a civile e tinteggiato con dro itttz Julli cuo na si accede alla corte esteraa rewrestante
il fabni ato. tale corte misura una &1l selizie di cea 1. 230 circa 61 cui up 1 party4 ¢ operta da due
(etfoiz an struttvra in forro ¢ man.o ¢ copirtu-a i an'_i-,frga‘i_i‘--"mi‘.surapt‘if:{cq_l'_];ﬁfis:"‘é’g\l’:ﬁ:‘mn wia
cuperfic ¢ di circe mgq. 117.00, lc siess: risultano realizzaeprive di ity o abilttative, calla corte:
inclire, ramite s¢’la in acciaio §& ac wods alle terrazea del primospifiio tale scala rist Ira anch’essi
realizze apiva di dtolo abilitative, s '” Bl
A-rave so e scale interne s acede @l oo sime cove sono collocate n®7 came ¢ da lnt&:% .
ipo.ogi« standard dotate di servziv igerico 2l oo mterno corpleto di lavabo. water, ideth,
sasca/d wecia, ¢ di impanto di cor Bizionryenty ca ds Teddo, la presenza dei balconi garantis:e un i
suon livello di illuminaz one, dullo stesse piaro s acceds anche ad un apparteme o per civile

{0 o I 1 R
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.Iriente occupato dal prepi. e tlc appartemento © collocate per una parte nel

¢, e per un altra nel secodo
ar cie di mg 220.00 cica |

or acati al civile e tintegg: 1 ¢
q. appartemento siacce .
irca mq.10,00 in aderenza

alle

;izo dell’appartamento, “el¢
wli sono collocate n®15 come
1o interno completo d A

to . aldo freddo, la presenza ..
oglei

u «ollegato alla rete fognente co
oIl impianto elettrico, p2t og
v v dato da sistemi di protes o ¢
| roatizzazione calda e fredd. o

T

1, aregato cved  poana all2gata) tale appartamento
v medtazicae o in gres percellanato, le pareti ed il
1 deopittura, Lo fin ture sc 10 nel complesso sono di
¢ raaza, sulia st
4 1itoricato che atuzlmente 12 la destinazione d'uso
90 1sulta costraito privo di titolo abilitativo (vedi

52 & stato realizzato un vano della

. l:tto 1 tpoogiz st-ndard dotate di servizio

Wi

o, cidot, vasca’doceia, e di impanto di

-] oni garantisc2 un buon | vellod illuminazione

TIURELE,

- qp0 € staiy crevisto un quadro elettrico di

\'i

ali

¢ pass Vi
ta da inpis nti singoli condizionatori a pompa di

Yotenza nominale varia fiz i )00 ¢ 12000 BTU. Tutti gli impianti tzcnologici della

suriti di certificato di confor i rilasciato dalle ris-ettive ditte installatrici, cosi come
1ifi sato di agibilita rilaseizto dal comune di TARSIA. in data 06/07/1993 (Vedi allegati).
I"impiznto antincendio, es7st L1 | 1700 CSEIESSO ¢l Comando Provinciale dei Vigili

y.cnza in data 12/07/2000 P i
ancio (Vedi allegati).

yarriere architettoniche

0716 prot. n.

7310, Parere di Conformita al

etive, in quanto edific: privar ip.rti al pubblico. rientrano a pieno titolo nell 'ambito
delle disposizioni in matcrie o suweramento delle barricre arcl itettoniche. Nello

iea1e tipologie di edifici vige 1 e
¢ «on ridotta capacita mnts

2100 igienico. Detto recuis to v 1
2 parti comuni, un numMerc i s

crieiond:
ng . deve essere di almene 1.
ic ne di 40 in pin; qualor:

1

1o delle visitibilita, teso come la possibilita,

- orale di secodere ag i spazi di relazione ¢ ad

|

le sodJisfite. ai sensi del Decreto Ministeriale
sone ell'eperio rsulteno accessibili ai soggetti

crutture recettive sono discis nute dall’art. 5.2 del predet:o decreto. il quale indica

‘a0 o Fazione 1 40, aimentato di altre due ogni
ar e aon dispongany der servizi igieniei, deve essere

| st ssso piano, nelle vicinesc w21l smarza, almero un s2rvizio igienico.

« no avers arredi, servizi, percos & spazi di manov-a che ne consentano l'uso agevole
di persone su sedia a rotelle; i lot) ubicazione (eve esserc preferibilmente nei piani
10 "luogo sicLra siatico” o di una via di esodo

hi'2 e comunque nelle vicinaaes

¢ 1 one, delle 22 camere i cui e

;=2 tlmeno 2 vani al pieno far3 3.

¢ ol la sauttara nessura @ pe disabili, pertanto

vidisfae 1 ecuisiti di cui Duereto Ministeriale

slle aree comuni (hall ¢ salu 1is.oracione) ed agi spazi zsterni non sono presenti
lloniche tali da impedire tma :avoda fruiziore da parte di soggetti con ridotta

rne

: » sensoriale. I percorsi, ir 1elszi0 w alle princiouli digeg.ﬁ‘i.;i'ﬂi ACEESS
cemiplice e regolare e sono i Ji - :oli ¢z ne parébiber) ridusd lﬂilarg}tez'i’a utile

spresentailo

o 5

« anpleta con un'area corzilizie “clrostante il fabbrizato per baona parte occupata da 2
fettois ¢ ove 510 toicati suppellettili di prop it dol gostore, rrente Larez witistante oltre al portico
e

nfeie di my. 123 ciren v ¢ ot

s 1 ospiti dell’albergo.

e Dacsesse all'elbxgo, ed un area aibita a

tecnico incaricale: ANTON O ROSARIO ARTONIO
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Espropriazioni immosiliari N. 2672022

Identificazione catastale:

o foglio 48 particella 22 - 61 - 289 (catasto fabbricati)

L' edificio che ¢ formato da due zggregati si svilup=a su TRE piani fuori terra il prino azgragato
costruito nel 1974, su CINQUE piani fuori terra secordo aggregato costruito nel negli anni 80 > mai
terminato (vedi documentezione fozografica allegatn)

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZION!L:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 2.592,'17 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fato < d diritto in cui si trova: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello sta o di fato e di diritto in cui si €.0,00
trova:

Data della valutazione: 11/04/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobi e risulta occupa o da su-cicté._ﬂll con corratto
di affitto, stipulato il 02/0 /2021 ( il contratto & stato stipu ato in data antecedente | pignoremento o
la sentenza di fallii 1ento ).

Alla data del soEralluogo limmobile & gestito dalla cocieil T 1T [N e

) stipulato in clata 02/01/2021

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

| ISCRIZIONE del 16/10/2000 - Registro Particolare ([l Registro Generdjiiill 0] ™
ufficiale Camilleri Stefanc Repertorio 14417 de  12/10/2000 IPOTECA v OLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZ[%. DI MUTUO.ISCRIZIONE del 27/03/2003 -
Registro Particolae 1302 Regisro Geneac %620 Pubblico ufficiale Can illeri Stzfano
Repertorio 21130 del 24/03/2003.

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI '1

CONDIZI()NATOa Favore

(0]

LTUO

48 Particella 61
3. ISCRIZIONE del 11/04/2008 - Registro Partizolare 1890 Registro Generale 1 168 Putblico
ufficiale EQUITALIA ETR S.P.A. Repertorio 162534 del 09/04/2008 IPOTECA LEGALE
derivante da A NORMA ART.77 DPR 295,197 NUM.602 Numero di repz torio 1626/34
emesso da EQUITALIA ETR 3.P.A. Sede C OSENZ 10 EWIE

£

su T rsia Fog io 48
Particella 22 Subalterno graffaie Foglio 48 Part cella €1, Tarsia Foglio 33 Partice la 228, Tarsia

teenico ir caricato: ANTON 3 ROSARNY ARCOVIO
Pagna-d lo



Esproprinzicni in wobiliari N. 26/2022

Roglis 48 Particella 145 Particella 146 Pa-icel & 170 Particella 171,

4. ISCRLONE del 02/09/2008 - Registre T awvice LN 0
\fficiae CAMILLERI  STEFANO  Repertorio 33991/13859 del 01/0%/2008 IPOTECA

VOLCNTARIA derivante da CONCESS.ONE A GARANZIA DI MUTUC FONDIARI A
favors di BANCA DI CREDI JPERATIVO "TARSIA”CS) ¢

TO CIC
M m |

Partice la 61 Foglio 48 Particella 280,
5. ISCRLIONE del 19/02/2010 - Registro ParticolaHN N DR i co
ufficia e EQUITALIA ETR S.P.A Repertorio 1016/34 del 17/02/2010 TPOTECA LEGALE
de-iva te da A NORMA ART.77 DPR 29,09/1973 NUM. 502 A favore di EQUITALIA ETR

S.PA. Sede COSENZ ¥ ||E| R |
TR Tarsiz. Foglio 48 Particella 22 Subalterno

CIEnma I
agraffal : Foglio 48 Particella 6.
6. TRASCRIZIONE del 18/052012 - Registio Parlicolz_

Pubbli 0 ufficiale TRIBUNALE DI CASTROVILLARI Rzpertorio 423/20.2 del 27/03/2012
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI A favore
di B:NCA DI CREDITO COOPERATIVO DI TARSIA SOC. COOP. ARL. Ln
AMM NISTRAZIONE STRAORDINARIA Sede TARSIA (CS) (Richiedente AVV.
SALVATORE GIAMMARIA VIA §. CRISANZIC

i
.I Al

EIERE
a 22 Subaltern

I P su Tarsie Foglio 48 Particell o graffate Foglio 48
Pa-tice la 61 Foglio 48 Particella 289,
7 IRAS ‘RIZIONE del 06/04/2022 - Regictr Perticol{ Il I © . bblico

Jfficiae UFF. GIUD. TRIB. DI CASTROY ILLARI Repertorio 28 del 25/03/2022 ATTO
SSECHTIVO O CAUTELARE - VEREALE M PIGNORAMENTO IMMOBILIA favore di BCC
NPLS 2018 S.R.L. Sede CONEGLIANC (TV) Codice fiscale 04942920256 (Richiedente: BCC
I\JPL 2018 SR.L. VIA VITTORIO ALFIERL 1 CONEGLIANO (TV), co

| |
-1 28 2 =

Pa-tice la 61 Foglio 48 Particella 259,

¢ TRAS RIZIONE del 09/052022 - Ragistre Particiill
Pubbli ‘o ufficiale CAMILLERI STEFANO Repertorio 33991 de
CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA'.

9. ISCRLTONE del 22/11/2022 - Registre Fart , bblico
ufficias CAMILLERI STEFANO Repertoro 21130 del 24/03/2003 IPOTECA IN
ANNOVAZIONE  derivante da IPCTECA VOLONTARIA PER CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO Nota dispo nikile in formato elettronico Formalita
di rifer meato: Iscrizione n. 1302 del 2003

01/09/2008 ATTO PER

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.1.

i Hnan i idiziaii o aitre ! % Suz

1.1.2. Corver matrimoniali e p cniugale. Nessura.
1.1.3. Atti di ¢ sse-vimento urbanisti

1 Tt 3 “

tecnico incaricato; ANTONIO ROSARIO ARCOVIO
Pazin: 5di 16



Esproar seionl i lizri N, 2612022

4.2. VINCOl.. ED ONERI GIURIDIC! CHL SARANNO CANCELLATI A CiIRA DELLA
PROCEDUR \:

5. ALTRI. INFORMAZIONIT F £ L A CQOUIRENTE:

Spe:. s erdina e annue di gestione dell'immobi e €. 0,00
Spe sz straor I'narie di gestione gia deliperate mit non:ncera scacute: €.0,00
Spe 2 conda niniali scadute ed nsclate aladoia le 1 ez €. 0,00

6. ATTU.ALL £ PRECEDENTI PROY JETARL

(1) Proprizta’ 4/6
(| OO T I WK (1) Prcprieta!

1/6

AR RO VAR IR0 G TR IAR WU B | £ eopricra 16
DE“UNZIA Nl PASSAGGI PER CAl g4 o1 MURTE) ce 17.06/2006 - UU Sude COSENZA (CS)
Reg sirazicr ¢ n. 1047 registrato in Jata 10706 200 - 5 JCCESSIONE Voltura n. 15029.1 2008 - P -atica
n. (30278523 in atti dal 23/06/200%

7. PRAT CHE EDILIZIE E 51T 207100 [ I/RBANISTICA

Cernificato « i destinazione urbanistica rilassiice dal Comruae di Tarsia in data 13/02/2C 23 Prot. UOO
000 626

Att:sazion U -sanistica rilasciaty da Conte e i 7 wsia v data 13/02 2023 Prot. 1627

7.1 PRATJF EDILIZIE:

LICENZA DI.IZIA N. 4, intesta.a |
laveri di FEALIZZAZIONE FABBRICATO “FR
06/(17/199z,

Il titzle 3 rifwito soloel pieno terra, ¢ pidc ni-. FABBRICATO PER AL] ERGO BAR
RISTORAM E

Cotp: A: ‘abbricato in muratura Coi e, i COSTRL IZIONE del 04/ 2/1974 N, 4,
int:stata I.“-Illlillul Iulil Wil lu per_ lavari diREALIZZAZIONE

FA 3BEIC/ TO PER ALBERGO BAR Rt AN TE Autorizzeziofis a vostruiredél: f8504/1071 Prot..” ,
7434 -ilasc ata dall’ Ufficio del Genio Civ ll. ‘1 Cosiaza £ nore
Y P Reveri di .LALIE'E('\.,[' WE FABFRICATO PAR ALBERGO BAR TISTOR*NTE
Avorizzar -ric all'agibilita rilasciata ‘0 cita O (7 10)3 ¢ Lite relativamente al piano tarra. € 3131

Prino FAB :RICATO PER ALBE {"Jlll ‘ RI: T EAN

avori i per
agibility del

S LBERGC

C... in sar atoriz ro04/2002 , int e+ lavori di Amplizmen ) ALBE 76,0 e ]
rilisciata 1 18/02/2 %02 con il n. 04/20C2 d: pratesciio, 220UIE ROR ancora rilasciata
I tolc & r ferito sulamente a Fablriceto i ecererza £l corpo A, costruito in C.A. a % piini fuori “erra,

1eer Jo v oA N D RDAAR ) ARCONIO



Esprop-inzic ni i n iwobiliar N. 2612022

Corpo B: Fal bricato in aderenza al corpo A, costruito in C.A. a 5 piani fuori terra, realizzato
abusi aments ¢ in seguito sanato con Concssione edilizia in sarataria n.04/2002 rilasciata in data
18/02/2002, i tesiata a 1l sente I'immobile & allo stato rustico. A seguito del
rilasc o della «O.E. in sanatoria, la ditta deve al commune di Tarsia A SALDO degli oneri di
urbanizzazion : e contributo di costruzione la somma di EURO 5693,94, oltre gli interessi dovuti per
legge Il tutto ¢ certificate dall’attestazione rilasciata dall’ufficio tecnico del comune di Tarsia, dal
certif cato di ¢ 2stinazione urbanistica rilasciato in data 13/02/2023

7.2. SITUAZI ONE URBANISTICA:

PRG - pienc -egolatore generale limmobilc tizade in zora STRUMENTO URBANISTICO P.R.G.
ZON.A 3 (A1 3¢ per attrezzature di interesse 21 erale pubblico e/o privato).

8. GIUDIZ] DI CONFORMITA:

8.1. CONFOR vIITA EDILIZIA:

Sono stare rile vate le seguenti difformita: Diversa distribuzione degli ambienti sia la piano terra che al
piano pr.mo. * sezondo, in particolars al Piano Terra Zona Cucira, Zona uffici e Deposito, ed altri
ambicnti inter: i, Piano Primo Appartamento attu il » Proprietario

L'imniobilz ris 1 ta non conforme, ma regolarizz abile. Tempi necessari per la regolar,zzazione: 120.
Fabbricato rez | zzato con concessione ecilizia it s arztoria ad oggi non completato, difforme perche I
lavor in conc :ssione edilizia non sono stati méi completati ad esclusione di una parte posta al primo

piano che fa pi-te dell’appartamento dove alloggia il proprietario.

8.2. CONFORVMITA CATASTALE:

Sono state rile ‘ate le seguenti difformitd: DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI AMBIENTI

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. Tempi necessari per la regolarizzazione: 90
GIORNI

Ques'u § taazi e & riferita solamente a TUTTC IL FABBRICATO

8.3. CONFOR\IITA URBANISTICA:

Sono state ril vate le seguenti difformita: + Fiano Terra realizzazione nello spa: io di corte di n°2
tettoic, ed una sca a di accesso alla terrazza in v etallo, manufatt realizzati prive del titolo abilitativo;
Piano Terea, I calizzazione di n°2 edifici in adzrenze al fabbicatoesistente uno su’ lato Nord che sti
trova n stato Grezzo da rifinire che misure Lng ura superficie di circa mq 20, e I'altra posta in
adererze sul ato sud anch’esso allo stato Grezzo ¢ke misura vna superficie di circa mq 15; * Piano
Prime. realizz 1zicne di vano Sulla terrazza post ¢l piano primo in aderenza all’appartamento del
propr :tario.

L'immobilz ris 1 ta non conforme, ma regolarizz abile. Tempi necessari per la regolarizzazione: 120

8.4. CORRIS] ONDENZA DATI CATASTA LIUATTO: NESSUNA. DIFFORMITA

tecnico incaricato: ANTCNIO ROSARIO ARCOVIO
Pazn: 7di 16
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Albe-gain T, REIAL ocal b Ferrrnonti 8.5, 13 58 ello superficie commerciale di 2. 92,771°q
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Relativaraen 2 agh interventi edilizi eseguiti ¢ possinle individuare un primo aggrezalc, costitu to da
ce livelli fuori tera dastinat hiarge @ accessori, Ristorante, *az na. Bar. Hall.
f ci. inoltre ung darte del s piano o destinata a gpparamento occuran del

una -alazzin
Receation e L
proptictar.o.

Il se:ordo o5 gr2 sato realizzaio in adarenz: al “om o, oS tui o de una pelezzinaa 3
che :ttuclreate si presen’a per la quasi w.alité a.lie superfizie cllo sta o rustico pri ‘o di finiture,

p ani Lon terra

imp-anti, ed 1 1fissi.

L’at vité s svo ge nel primo aggregeto, ditpone di complessivvemente di 7°22 ca aere da letto,
dislocaze w1 | primo e secondo piand al pieac LT & sviluppano gli spezi accessori e li serviz'o per
I"att sitd rece biv . Ristorantc, Bar. Jusint, LT o, R soption, e veranda,

Dal Huio-d vista strutturale, i due corpisons te i 1e:liszat il primo aggregato n v uralua, ed il
sece 1do in ¢smento armato con fandazioni a vt wiesce, Le coperture sono gtat2 re vizzuie 1 due
fald:. con in ela atura di travi travetti precompressi 2 rlativo manto in tegole.

Destrizione

Dal siaro €0 si accede ad una piscele Fail, dove Lova cd locszione ul suo interno 1 Feoeption,
il Bir ec alcini vani adibiti a¢ uici, ¢ copesdn lala Lol sioaceede al Ristoranre © (e flisucl una
sup:riisic 1 circa mq. 115,00 per la dotezicne i i 60 coperti. Lo pavimertzzi e ¢ i gres
porczllanate  le pe reti ed il soffitic senc rieracati al w vile ¢ titeggiati con idropitta . Le finiture
son- nel conplesso sono di buona fatture. 1l pano eite ospita anche la cucina fcenita di spazi
sufficierti pr- la preparazione dei pasti, e di una c¢'la figrerifesa. 11 wtto & rifinito con materiali in
conipesso (i buona fatturd, le pareti sono Tivas. © i pinstelle i ceramica colore biarc. il softitto &
intc ez to ¢ i ile e tinteggiato con jesoniten D dlle cucing si eccade ¢lla corte ester 1a recrot fante
il £ obeicatc ta'z cotte miiura ualLsuIel “cie di coria w250 circa di cui una parte ¢ (cperte dadue
tett ie cor struitura in fcrro e mento di sor.macain larneri, misurano comgless yvameate una
supsrficie ¢ cicca mq. 117.00, le stesse tsulian walizzase orive di titolo at ilitaziv o, calla corte
ino re, tran ite scala in acciaio si accede al a 1eirazza del primo piano tale scala rist lia anch’essa
rezlizzera o iva di titolo akilitative.

Att-avesse ¢ scale interne ¢i ageede @l prine anc dove 5000 collocate n°7 came ¢ da le'to di
tipo cgia {10dard dotate di serv o nenee vy temo completo di laviho, water, Hdidet,
vasca’doceia, € di impanto di cone o emarter b 67 7redds, la pregenza dei balconi gararris se un
buon ‘ivells di illuminaz one, dailo steszo piurs § acced anche ad un appartétnz vo pet sivile
Gnn_parte, nel ..

abizaz:one .ttualmente occupato dal proprictaric, e appertamengo-€ collocate DL
prino aggr:ao, ¢ per un altra nel seconlo ags i ?

;-ippartamento”
220.00 sivca, 11 pavi netazior s © i gres, orpdllanato, "¢ pareti ed il

gato (vedi sianta dlleggta). ¥

mi¢ e una supert cie di g . '
soffitts son» inzonacat: al civile ¢ dniggmiat cor i opitlira le finfiré sono nel cony lessc sipo dic
buoad fatta . Dall'appartemento s azc.. Tl tervezn, 108 stesse & sato realizzato an venc del.]_{;}'*;';;
gup arficie 1 cirea mg.10,00 in alerensd ol b ecicis che atualmen.e ha la cestiaziere duso=g™ "~
dispersa a servizio dell'eppartamznto. wle Va1 Tixid ~cstraito privo di titolo a3 litadivo (vedi "R
pienta elleg ata).

Al piano s:201do sono sollocate n°15 camarc da leto ¢i tpologia standard cota ¢ di se1vizio

fecr co irvariv oy ] LU ACOVIO
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igienico al lxo interno completo di lavaso. water, bidet, vasca/doccia, e di impanto di
condizioname 1to zaldo freddo, la presenza dei baloni garantisce un buon livello di illuminazione

Impi:ati teen Hogici

L’edi“cio risu ta collegato alla rete fognente co nuazle.

Relatvamente all'impianto elettrico, per ogni piano & stato previsto un quadro elettrico di
distrihuzione orredato da sistemi di protezione activi e passivi.

L'impanto di :limatizzazione calda ¢ fredda ¢ garantita da impianti singoli condizionatori a pompa di
calore tipo spl t ¢i Potenza nominale varia tra i $000 @ 12000 B'TU. Tutti gli impianti tecnologici della
strutture sono nuriti di certificato di conforn it ri asciato delle risaettive ditte installatrici, cosi come
riportato nel = rtificato di agibilita rilaseiato dal corune di TARSIA. in data 06/07/ 1993 (Vedi allegati).
Relat:vamente z1l’impianto antincendio, esiste un pacere espresso cal Comando Prc vinciale dei Vigili
del Fuoco di Cosenza in data 12/07/2000 Pretica 10716 prot. n. 17310. Parere di Conformita al
progetto antin :endio (Vedi allegati).

Superamento bar riere architettoniche

Le stiutcare e cetiive, in quanto edifici priver 1pirti al pubblico. rientrano a pieno titolo nell’ambito
di ap-licazior e delle disposizioni in materia i superamento delle barriere architettoniche. Nello
speci ice per (ueste tipologie di edifici vige il requisito delle visitabilita, .nteso come la possibilita,
anche a perscie con ridotta capacitd motoria 3 sensoriale, di accedere agli spazi di relazione e ad
almeno ur servizio igienico. Detto requisito si intende soddisfatto, ai sensi del Decreto Ministeriale
239/89, se tutt 2 |2 parti comuni, un numerc di siex e ¢ zone all’aperto risultano accessibili al soggetti
disabli.

Nel d:ttaglic, 12 strutture recettive sono discipt nite dall’art. 5.3 cel predetto decreto, il quale indica
le seguenti pre scrizioni:

il nurtero di s enze deve essere di almeno due no a 40 o frazione di 40, aumentato di altre due ogni
40 stenze o 1rizicne di 40 in pit; qualora le stanze non dispongano dei servizi igienici, deve essere
accessibile su [0 stesso piano, nelle vicinanze dzlla stanza, almeno un servizio igierico.

tali stznze des onc avere arredi, servizi, percors: ¢ snazi di manov-a che ne consentano l'uso agevole
anche da part di persone su sedia a rotc le; 2 lord ubicazione deve esser preferibiimente nei piani
bassi dell'imn obile ¢ comunque nelle vicinanze di un "luogo sicuro statico” o di una via di esodo
accessibile.

Nel ¢250 in irittazione, delle 22 camere di cui ¢ dotata la struttura, nessuna & per disabili, pertanto
occorre adegu are almeno 2 vani al piano terra scr soddisfare 1 requisiti di cui Decreto Ministeriale
239/83

Relat vement alle aree comuni (hall e sala 1is orazione) ed agi spazi 2sterni non sono presenti
barricre archi ettoniche tali da impedire una comoda fruiziene da parte di soggetti con ridotta
capacitd moto ia o sensoriale. I percorsi, in relazione alle principali direttrici di accesso, presentano
un andamento semplice e regolare e sono privi di ostacoli che ne potrebbero ridurre la larghezza utile
di passaggio.

Pertierze eserne

La stiutta-a s: completa con un’area cor:iliziz “etrostante il fabbrizato per suona parte occupata da?2
tettoi: dove s no abicati suppellettili di propic1a del gestore, wentre 'aree antista-te oltre al portico
che ta ura s perficie di mq. 123 circa vi ¢ collocato I'accesso all’albergo, e« un area aibita a
parcheggi per 3li ospiti dell"albergo.

Ident 1icazion : catastale:

« “oglio I3 particella 22 - 61 - 289 (catas:o fasbricati)
L' edificio che & ‘ormato da due aggrega: si sv luape su TRE pani fuori terra il primo aggregato

costriito nel 1374, su CINQUE piani fuori terre secendo aggregato costruito nel negli anni 80 e mai
terminato (vec i documentazione fotografica allezata)

tecaico incaricato: ANTCONIO ROSARIO ARCOVIO
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limitr¢ & s1 tro
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. soro sufficieni. Sonc rclre presenti i
serviz zd alta teenclogia: ESSUND , le

i = she

seguenti aitrez ow storico pacsaggist che: ethia »oni s terico pacsaggistiche: Lago di {: rsia, @ Campo

di Cor centrara @ e Ferramonti.

AN
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QUAL 1A 1 RE TNT I
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panori nic:ia;
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serviz
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Impizanti tzenc logici

Ledifizio -isu L1 collegato alla rete fo,manrte comru:
Relati.anentz :11'impianto eletiz co. per 7
distrit 12 cne coor dato da sistem di protesione Wl

Cipe atizzazione calds e fredca v ire
190G
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calore tipo spli: di Potenza nominalz varia tra

struttu -2 sone runiti di certificate di conormité i 4
Wz di TARSIA ia data(6/07

riportiio nal certificato di agibilitd rila.eiato di 22
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Critetio di calc olo consistenza commerciale: D.2.k. 23 marzo I 098 n. 138

descrizione consistenia indice :ommerciale
ALB RGO 2.020,00 3 85,57 % = 2:592,77
Totale: 3.030.00 2.592,77
o — e S
T s Mg

B Brow o s

I —
e

VALUTAZIO {E:

DEFIHNIZ ONI:

Procecimento i s.ima: a corpo.

SVILUPPO VA JUTAZIONE:

Dei veri meto di di stima, la sintetica comparativa consiste nel formulare un giudizio di equivalenza
che s:amrisce dal confronto di un bene corn uw serie di ben: analoghi ad un prezzo noto, fino a
individuare i Hene che si ritiene sostituib e fi2 « ¢ 1li analoghi.

La st ma sint tice comparativa parametrica S ;aa eseguita riferendosi al parametro metro quadro,
confrontando 1genzia immobiliari del luogo @ 12 ffrontando prezzi medi di mercato di beni simili con
destir.azione t iristico-recettiva. Detto procedin.ento infatti risulta maggiormente indicato per la stima
di immobili presenti sul territorio con cleveta frecuenza ¢ di cui siano -eperibi’i i prezzi reali di
compravendit . o dei canoni di locazione all’intern » di una medesima congiuntura economica. Di fatti,
per il fabbric: to in oggetto ed in genere per ut i fatbricati & destinazioae alberghiera, nella zona
non & oresen ¢ una sufficiente quantificazione i <licnazion: di beni simili ca cui estrapolare i dati per
un co- fronto « irelto e relativa stima sintet co’eomde rativa.

L'util zzo di 1a metodo finanziario, basato sul principio per cui il valore (i mercato di un’azienda ¢
pari ¢/ valore attualizzato dei flussi di cassa che essa € e sari in grado di generare, potrebbe non
essere nel ceso in trattazione la migliore ¢trada percorribile. Infatti della struttura in esserc
funzionanze n: vari periodi dell’anno con 2ixchi che sono solc nel periodo primaverile oppure
estive impattt sul fatturato ¢ sulla copertvra cei costi fisst, di conseguenza. seppur indirettamente,
anche sulla ve intazione eventualmente effett.ata nediante un metedo di qiesto tipo.

11 procecimen o di stima con il cosiddet.o cests ¢i riproduzions deprezzato, discendente dal criterio
del valore di urrogazione, appare il pin ideneo per formulare un corretto giudizio di stima. Detto
procedimento corsente di valutare beni immo»ili partendo dalla constata zione che gli stessi hanno
un va re alm no pari al loro costo di preduzicis.

Caleole del v lor: del bene
La detervina: ione del velore viene operala ag gi ngendo al valore di mercato de. suolo sul quale i
beni insistonc una somma ottenuta sottracndo dal costo lordo di produzione (ricostruzione a nuovo)

di un partico are manufatto, una aliquota che ne tenga in considerazione 1’ed, 1'obsolescenza
funzionale, ecor1omica ed ambientale.

tecico incaricai: ANTCONIO ROSARIO ARCOVIO
Pagiia 11di 16
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Nella spec gy, il valore del coswo w17 sedusiane derrezzato del masufatto i ques ione derivera

delle risoh zione della seguente espressio e
Vid=Vs+ [Kpr (1 -D)]

Daove:

Ve lvalore di sedime urbanizzato . ol oot o re 1o il bene;

K-r & il ccsto di riproduzione a nueve del mar ufi te s.imato analiticemente med art : un computo
m:trico es i netive;

D & un cceficiente di deprezzamente 17 CCUS depido1: della veustd fisica ¢ lel livello di
menutaazi e generale det manufite

Roletivar: -ute al valore di sedire Vs, dalk decrec escguite presso 1’Agenzia d lle Entrate €
tisaltazo c12 negli atti di compr.ve~dite stipu’ 4 negli ulitred 5 anni aventi ad ogg tlo sJol. non
urbanizzat ubicati nel comune di TARSLA fdeaarti secondo lo strumento urbanis' ¢o conuinale
n¢'le zore territorial STRUMENTO UE JANIS T 1L R.G. ZONA F3 (Aree per . trezat.re di
interesse ¢ cnerale pubblicy e/o privata). vroge L li iy v oeng dichiarato un valoce a fin “s:alidi
ci-zz 18.6C ¢V mg.

Fogio 43 Patice'le 22. 61 280, wula qual2 insistz 1 fabbricato cggetto li natte ziore he. una
stperfieie 21 5500 MQ : tenendo oo cel prezze rig apena citato, il valore di sed rae dovicbbe
veosimi 1hente essere di 110.006,00 £ £ valote ded i) & recessario sommare Gt zle incidenva per
la real zza sione delle opere di urbanizzaz onz 07 e un i perio pard a 15,50 €/mg. e rapportato
alla supe e fondiaria cerrispondz a 33 26200 % .z <rive un ammontare di 195.25(,0¢ €;

[l ccsto di -iproduzione Kpr ¢ daty dglla so nmatoria de seguenti addendi:
Kt - costo teenico di costrziors:

€1 - oaeri concessori (urbanizzaziore s2co et e easto di costruzione);
Cp - cneri professionali (r ferizia Ja progell z onz, drezone avori ecc.}:

(S I o8 |

Cf - o 1eri finanzia i per il costo 421 carile

P- o-ofitte ordinario a 1o ce @ spess Lup st cel promotere immobiliare.

e

L« terininzzione del coste dli cosiuzivae
E stalo > lcolato analiticamente etiraverso g &t 1l £ meria dei costi; de lle riccrsie effc tuate
so10 ristl ¢t | seguenti dati:
L wgenzia Sel ¢ Entrate, Uficio teriterine 3 legge Caabiia, ha redato (10/2016) ur. »oritaar o dei
valeti unit 1 da utilizzare per la detarminizion * ck 1 rerdita ca astale delle unitd immob Liari
appartenz o1 alle categoric D ed £ Helet vamoat: agl alserghi con struttura in MUIRATURA e
rifiniture i baona qualitd il valers unitaric i me-eato 2 et dell’area di sedime ¢ variabil: da €
300.0C a @ 500.00 al mq. Peralberghi daZ setle carse e oosind caso.
L applicet vo sviluppato dal CNAEPC (Consiglic Tlazivawic degli Architetti Pianifica ri Passzgisti
e Consery 1:on') di concertd con CREXM , Zenao R earche £-onomic e, Sociologichs ¢ di Mircato
411 34il 2 111, messo a disposiziore ¢ U.T.o. ¢ .1.B., i1 gad) di calcolare i costi dic ystruzio- e per
edilizia ¢i ruc va costruzione seco1do : niratln gi diz ali del Dﬁ],g'._:jsitJi:fl]lgt’;ii‘pthiaé:{“pg;-aiiberghi &
de stelle da realizzare nel comune di TARSIA 10 2080 di costruzione gt 809,00 A7nq (dicui 1l
43.85% »1 laveri edilizi, 36.15% pe: laveri sttt i, 4. 6% per impjentelettricl 5 &4%; nex altriz-

-

ir-pianti)
I consice raz one Jei citat datie Jolle infyonox onl pzperiv sul mercatd, sono stati -iter vh verc .;umﬂ,‘.- . =
i segueni costi di costruzione: &~

o Cirieve. spaziaccessorie 1 se vizioper “ativita recett va: 400,00 €/mq:

fer-co ir ke 1 AN ON D ROAIRID ARCONVIO
Fogive LIed i€
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« Locali deposito: 300,00 €/mq (applicate una riduzione sul costo di costruzione delle camere
del 25 % avendo tenuto conto del piano, del grado di finitura e della destinazione d’uso);

« Locali wecrici: 300.00 €/mq (applicata una ricduzione sul costo di costruzione delle camere del
37.5% evendo tenuto conto del piane. del :rade di finitura e della destinazione d'uso):

« abbricato a RUSTICO : 250.00 €/mq (¢pplicata una riduzione sul costo di costruzione delle
camer - del 40% avendo tenuto conto de piano, del grado di finitura e della destinazione
d’uso)

€ 'mq. A plicando detti costi alle superfi:i si ha VALORE € 705.950,() (vedi Tabella 1

nell'allegz(o 1 clazione di Valutazione)

Determinazic ne degli oneri concessori

Il corrune di Tarsia ha comunicato il Contribute d costruzione che & vguale al 4% del costo di
costruzione docuinentato.

Gli Oner d Urbanizzazione sono invecz di € 0.50/mc di cui € 0.37 primarie e € 0.13
seconclaric.Te 12ndo conto di un volume fuorl terra complessivo di circa 8005 mc, I'equivalente
contr bute de. orrispondere € di 4002.50 €

Contribato di :0s1ruzione: per la sua determinzzione il comune di Tarsia considera ad oggi un costo
dell’e-ilizia re id21ziale di 198.10 €/mq (ncn ag zio nate mediante indici ISTAT); tenuto conto di una
superficie con plessiva di circa 2593,00 mq. calcolata computando al 60% 1z superfici degli accessori,
il costo di co: trurione equivalente ¢ di €.513.573,30 Applicando a detto costo una percentuale del
4% per il calee Lo del contributo, si deduce un i porto di 20.546,00 <.

Deter 1ingzio ¢ dgli oneri professionali

Posscino csset 2 oz lcolati forfettariament: per ura percentuale pari al 10% del Ktc + Ou (venendo le
opere di urba izzazione realizzate a scowrputo d.gli oneri concessori), cui vanno aggiunti gli oneri
previdenzial: : fiscali. Tenuto conto di ur cos o ¢i costruzione di € 765.950.00 e di oneri concessori
calco ati in €. 24.550.00, gli oneri professionali saranno pari a € 76.595,00 cui va aggiunto un 26%
relativo alla C i1ssa previdenziale ed all’LV.A. perun totale di €. 96.509,70

Deter -1iraziot ¢ degli oneri finanziari

Veng no stirati sinteticamente per con‘onty dretto con intarventi analoghi in base ad una
percentua & 1 lia somma di costo di costrurionz. oneri coneessori ¢ professionali, in ragione del 4%.
Esser do:

Ktc + Ou — O = (E. 765.950,00+€. 96.509,00+ <.:4.550,00) = 887.009 00 €

Siawvii.

Of = . 3548026

Deterinzzio e d 21 profitto el promotoze

Al promovore spelta il profitto quale rerauncrazic ne del rischio, cel coordinamento e della gestione

dei futtori de la produzione e per la conservezione e la difesa della propria reputazione. Avendo
stimaro il cos'o d costruzione in €.765.950,00. detto profitio, stimato sinteticamen.e nella misura del

10% - sulterel be cssere di €.76.595,00.

11 cos > di ript duzione Kpr risulta quinds 2sserc:
Kte Costo tez ico di costruzione €. 765.920,00
Ou Coneri conzessori €. 24.550.,00

Op O~eri prof sssi onali €. 96.509,70

Of Oreri finan fiari €. 35.480,36

P Prc iito del sromotore €. 76.595.00
Sommanos €. 999.085,06

1l coeificizate di deprezzamento D & funziore principalmeate del *eta dell’edificio e quindi del suo
stato conserv: tivo/manutentivo; viene stimatc mediante la formula proposta dall'U.E.E.C. (Unione
Europza Espe ti Contabili), in funzione degli arni di vita trascorsa dalla realizzazione del manufatto e

tecaico incaricaio: ANTCNIO ROSARIO ARCOVIO
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dellz sua pre unia vita utile, cosi espresse .
D= [(A+207]/ 140} —2.36
in cui
il coffic ent A deriva da rapportd nopescplii 2 gl auni di vita trascorsa ¢ la pilt yrebebi.2 vita
utile del a1 7atio;
+ Gl 2] 1i valori numerici sono valor: [ ssiv e i daliy pratiza professionale.
La presunta ita utile di un febbizato & steta assute i1 60 arni, come media ponde ata dei valeri
ripottati in 12 t2atura oscilianti da <0 ¢ &0 anri
Si ke guindi
Anno ci ofTet vay fone delle stima 20023
Anno di ulti1 eziore cel manufatto 1943 flase o sctricate ci agibilitd)
Ann di vita t-ascossa 30
Ann divita1tile presunta 60
A (30'60) x (=50
D= (A=32()"] 140;~2.86= [[5C + 20p2] 4 3405 - 333114 %=03214
1 co:ficiert : de applicarc alla fermale do. zosts Ji tiaradt zicne deprezzato & dungue Jari a 0.5214;
riteninile ver ticro alla luce delle recante cast 7i 1€ o' fabbricato e del pin che sa Ticiente stato
conscrvasivo e manutentivo gene-elc.
11 va sre del wne pud quindi essers ticevate come 2zue
vid  =Ve -[Kor (1-03214)]= Vs+[kp {06 g1 -
=€.1¢5000,L( "['.999.{)85.05x(.’).67&6!: = €,67,.68 112
=€.195000,0C - €. 677.979, 2 =€. 872.379.°2
Si & servenut ouindi al se zucnte 1sultato
Lott) 1: il va cre di mercato dell’ rarobil - ¢ di ¢ 3 133004
ADLTRARFE
Daal ©/a or¢ s¢ pra stimato dovranno essete Jecus ot i s2guenti cos i per ripristino statos i luoghi:
Lave 4 per d inolizioni ¢ “ipristinc dei lueghi, « p.o avori ser adeguamento stanze o1 portaiori di
hancicap ses mdo la norma ai ser si d2l Dacreto Miisteriale 239/39,
Nel detteglic, lo struture recettive sena dise o1 e gl art. 5.3 del predette de: eto. il (Costo
stimie ¢ rea £ 22.000.00

¢ Issse (e tiche SCIA e DOCFAe LA € 10.000.00 circa
1 Spese per Sanzioni SCTA ¢ SCA & 5,000,00 circa
v Spese Catastali £ 4.000,00 circa

PER ONERI DA VERSARE AL COMUNE € 3000.) Coampresi nterzssi legali ad oggi
TOT:LE £ 20.000.00

Tem o 2catc delle decurtezioni di cut s0 -4 i weurere il segierte valore:
VALORE COMPLESSIVO ARROTONDATO .4 1.080.00 - €. 50.000,00.= €~

™

VALORE COMPLESSIVO) €.822.9580.00 3 R L
CALECOLO PE v ALORE DX MU# o C -
Valoe 207 O 871.982,00

tecr:co irzaric 1o: AT N 3 ROSARIO HARCOVIC

Paginw 14 ¢ 1€



Esaropr tooni iw b rind ™ 22002

uffici- tecnice ¢i COMUNE DI TA SIA . agemaiar 121114 ZONA O TARSIA E PAES] LINITROFT,
osser a‘ori de niercato immobiliers 1AM BRI IAE 3 L AGENZIA DELLE EN ‘RA Z, ad i-oltre:
L’agenzia del : Zatrate, U-ficio teritcriale & Reg 2o Ca b, 1a cedatto (L0/20160 ur yortial o dei
valor. unita 11 atilizzare per la determizazone te l: rendta catastale delle ity inumcbiliari

apparterenticle :ategorie D ed .

VALORE D} VIERCATO 1OMV):

RIEFILO G0 Y Ll TAZIONE
ID descr zioue coasistens: coms. 82 e snci vilors intero valo ¢ diritto
A alo rgo 259277 JL 322.980,00 ).00

§22.930,00 € gcoc

Spes: ¢irego 2viz zazione celle dif orrith (1¢ 3y capa ) : €. 0,00

Valo e di Me "cato dell'iminobile nella s o di B o ¢ ol diritto in cul si trova: €.0,00

VALORE D1 v ENDITAG UDIZIARIA (FIV):

Riduzioaz ds alore del 0 % per diffese e tra oo | bt st bese catastale e € 0,00
reale € 727 1 o1 za di garanzia per vizi = p&r 1 nberse foetariy di eveatuali

spesc  conceraivi di insolute rel bievruz eitecicrs wlla ver dita € per

limniad atezz 1 della vendita giudiziaria:

Onei rotarili ¢ p-ovvigioni mediatori sarico dellace Lierte €. 0,00
Spes: ¢: carc:llazione delle traseriioni e iserizior ¢ 2ari:n dell'ecquirents: € 0,00
Valore di vordita giudiziaria dallirr=cie o noic del @ cecut taz.oni nello €.0,00

grate 4 fatto @ dli diritto in cui sitreva

data 11/2472C23

feon ¢ ingarican

ANTORIO [L04 RID ARCOVIS

tecrico irzzrivece ANT N O 10SARIO ARCOVIO

Pagig 1~ ¢l i€



