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PREMESSA 

La sottoscritta architetto Alessia Fratta nata a Livorno il 26/05/1970 e residente in Caserta alla via Gemito, 
105 - cod. Fisc. FRTLSS70E66E625K, iscritta all'Ordine degli Architetti P.P.C. della Provincia di Caserta al n. 
1069, con studio professionale in Caserta alla via Battistessa, 16 in adempimento dell'incarico ricevuto via 
PEC dal Commissario Liquidatore avv. Paola Menditto per l'integrazione e aggiornamento della perizia di 
stima immobiliare relativa al complesso immobiliare composto da n. 10 lotti di proprietà della "Coop. 
Edilizia Giacomo Leopardi" oggetto di procedura di liquidazione coatta amm.va (D.M. del 08/02/2021 n. 
56/2021), già oggetto di stima immobiliare per altro procedimento, redatta dal CTU arch. Fabio Russo, 
redatta nel maggio 2018,  allegata alla presente e parte integrante per quanto di interesse,  

REDIGE 

Le seguenti integrazioni ad aggiornamento della stima immobiliare.  

1. Svolgimento delle operazioni peritali  
Ricevuto incarico per via PEC dal Commissario Liquidatore avv. Paola Menditto per l'integrazione finalizzata 
all'aggiornamento della perizia di stima immobiliare relativa al complesso immobiliare composto da n. 10 
lotti di proprietà della "Coop. Edilizia Giacomo Leopardi" la sottoscritta ha provveduto a richiedere 
disponibilità per primo accesso ai luoghi.  
In risposta all'istanza presentata, l'avv. Paola Menditto, (vedi Allegato 1 - corrispondenza) rileva 
l'impossibilità di accedere ai luoghi in quanto gli stessi risultano non accessibili come meglio esplicitato nel 
verbale di primo accesso a redatto a cura dello stesso commissario liquidatore in data 10/10/2021. 
 
Pertanto, la scrivente ha ritenuto di effettuare la propria perizia limitandosi a quanto già descritto e 
appurato dal CTU arch. Fabio Russo, allegata alla presente (Allegato 2 - perizia CTU che si ritiene parte 
integrante della presente per tutte le informazioni riguardanti la descrizione dello stato dei luoghi, la 
legittimità, la conformità/difformità degli stessi rispetto a quanto depositato agli atti del Comune di 
Pietramelara e del Catasto. 

Viceversa con la presente integrazione, come da mandato conferito alla scrivente, si provvederà al solo 
aggiornamento del valore di mercato degli immobili. 

Dalle ricerche effettuate si evince che relativamente agli immobili oggetto di stima, non  sussistono nuovi e 
ulteriori titoli edilizi e/o pratiche presso il catasto, rispetto a quanto già riportato dall'arch. Russo. 
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2. Identificazione e consistenza del complesso di immobili oggetto della presente integrazione  
Dalla corrispondenza intercorsa e dalla valutazione della documentazione catastale gli immobili oggetto 
della presente integrazione consistono in n. 10 lotti (dei 13 facenti parte del pignoramento della cui perizia 
si mantiene la numerazione) di seguito meglio esplicitati dagli identificativi catastali: 
 
LOTTO n.1 – locale deposito - scala B - piano 6° 

Foglio 18, Particella 5127, sub 20, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 75 mq; 

LOTTO  n.2 – locale deposito - scala B - piano 6° 
Foglio 18, Particella 5127, sub 21, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 75 mq; 
LOTTO n.3 – locale deposito - scala B - piano 6° 

Foglio 18, Particella 5127, sub 22, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 75 mq; 

LOTTO  n.4 – locale deposito - scala A - piano 6° 

Foglio 18, Particella 5127, sub 39, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 75 mq; 

LOTTO n.5 – locale deposito - scala D - piano 6° 

Foglio 18, Particella 5001, sub 19, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 95 mq; 

LOTTO n.7 – locale deposito - scala D - piano 6° 

Foglio 18, Particella 5001, sub 21, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 95 mq; 

LOTTO n.9 – locale deposito - scala C - piano 6° 

Foglio 18, Particella 5001, sub 52, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 95 mq; 

LOTTO n.10 – locale deposito - scala C - piano 6° 

Foglio 18, Particella 5001, sub 53, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 95 mq; 

LOTTO n.11 – locale deposito- scala C - piano 6° 

Foglio 18, Particella 5001, sub 54, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 95 mq; 

LOTTO n. 13 TERRENI n.1 e n 2  

Foglio 18, Particella 5058 e 5115, qualità Seminativo, Classe 1, Sup. 56are e 35ca e 20are e 54ca; 

 

Come si evince si tratta di 9 unità immobiliari e un lotto di terreno, distinto in due particelle, siti in 
Pietramelara alla via Cava snc. Loc. San Nicola, ai margini sud-est del centro storico di Pietramelara.  

Le unità immobiliari sono tutte situate al piani sottotetto dei due fabbricati costituenti il complesso edilizio, 
identificati con le diverse particelle 5127 e 5001, ciascuno dei quali è a sua volta suddiviso in due blocchi 
scale. I fabbricati si sviluppano su 7 livelli fuori terra compreso sottotetto e piano terra (leggermente 
sottoposto rispetto al piano di campagna) che funge da autorimessa. 

Dalle verifiche fatte restano invariate: 

1. le caratteristiche ubicazionali con riferimento alla strumentazione urbanistica vigente già descritte 
nella relazione di CTU dell'arch. F. Russo, con la sola differenza che il citato PUC adottato con delibera 
di G.M. n.63 del 29.09.2016 è stato approvato in via definitiva con Delibera di C.C. n. 40 del 
31/12/2019, senza peraltro variazioni di interesse per l'immobile oggetto di stima. L'area su cui 
insistono i due fabbricati è sita all'interno del perimetro della zona Insediamenti Urbani PEEP di cui 
all'art. 37 delle Norme Tecniche di Attuazione . Si rimanda pertanto Allegato 2 - perizia CTU arch. F. 
Russo -  per il quadro descrittivo.  
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Individuazione dell'immobile su 
fotografia aerea 

1. la ricostruzione dei passaggi di proprietà in relazione al bene pignorato; 

2. vincoli e oneri giuridici; 

3. pesi ed oneri e tutte le altre verifiche già riportate nella perizia di CTU (Allegato 2) 

4. lo stato di conformità rispetto ai titoli edilizi; 

Data L'impossibilità di accedere ai beni, inoltre, si rimanda a quanto già asserito dal CTU arch. Fabio Russo 
per:

5. lo stato di conformità rispetto alla planimetria catastale consistente in:  

 

3. Aggiornamento della stima immobiliare - lotto n. 3

3.1 Identificazione e consistenza immobile lotto n. 3 

Locale deposito  
sito al piano sesto della scala  B, edificato su P.lla 5127, identificato presso il NCEU di Pietramelara (CE) al 
foglio 18, p.lla 5127 sub 22, Categ. C/2, Classe 2, Consist. 75 mq, composto da vano unico, privo di finiture 
ed impianti confinante a nord, su ed est con area esterna, a ovest con area esterna e con vano scala; 
 
Comune di Pietramelara (c.f.: 80005470614) – proprietà per l’area 
Società Coop. “G. Leopardi” A R.L. (01781310618) – proprietà superficiaria 

(Allegato 2 - Visura catastale)  
 
 
SUPERFICIE COMMERCIALE = 28 mq  

Pari al 25% della superficie rilevata, pari a 113,82 mq (vedi Allegato 2 - relazione di stima CTU arch. Fabio 
Russo), intesa come pertinenza esclusiva accessoria non comunicante col vano principale (Manuale della 
Banca Dati Quotazioni OMI - ALLEGATO 5: Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili 
urbani per la rilevazione dei dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare). 
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Immagine estratta dalla 
perizia dell'arch. F. Russo 
 

3.2 Metodologia di calcolo e determinazione dei parametri 
 
La  Società Coop. “G. Leopardi” A R.L. detiene la sola proprietà superficiaria dell'immobile, in quanto 
l'area di sedime è stata acquisita dal Comune di Pietamelara (atto di cessione di diritti reali a titolo oneroso 
- Notaio Mario Matano  - del 12.01.2000, rep. n.100844, trascritto il 09.02.2000 ai nn. 3484/2713, che l'ha 
concessa diritto di superficie “ad aedificandum” alla suddetta cooperativa Edilizia.  
Per la determinazione del più probabile valore di mercato, trattandosi di valutare il solo valore della 
proprietà superficiaria si può far riferimento tanto alla metodologia analitica per capitalizzazione dei 
redditi, quanto alla metodologia sintetica per comparazione, determinando il valore della piena proprietà a 
cui sottrarre la quota parte di eventuale costo di acquisto del terreno relativa all'immobile interessato. 
 
Nel caso in esame si è proceduto con la capitalizzazione dei redditi predeterminando il tasso di 
capitalizzazione come rapporto tra la redditività dell'immobile su base annua e il valore di mercato dello 
stesso, desunto dal mercato immobiliare per situazioni analoghe. 
  
Capitalizzazione dei redditi per un numero limitato di anni.  
Il valore del diritto di superficie viene considerato pari all’accumulazione iniziale dei redditi del superficiario 
per un tempo limitato che è dato dalla residua durata della concessione.  
Considerato che la concessione per la durata i 99 anni è stata stipulato nell'anno 1990 e quindi scade 
nell'anno 2089, rimangono 67 anni. 
 
Il valore di superficie mediante capitalizzazione dei redditi è dato dall'applicazione della formula: 
VdS = [a(qn – 1) / r x qn] 
a= R-S = reddito annuo al netto delle spese 
r = saggio di capitalizzazione 
n = durata residua del diritto di superficie 
q = 1 + r 
 
La determinazione del saggio di capitalizzazione r viene effettuata dal procedimento inverso della formula 
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Vm = R / r  da cui, noti il Valore di Mercato e il Reddito annuo (valore di locazione al netto delle spese) si 
calcola: 
r=R/Vm
 
La determinazione del reddito netto si desume dal Vl (Valore di locazione) calcolato come valore annuo di 
locazione per mq di superficie commerciale.  
  
Al fine di stabilire il più probabile valore di mercato con la metodologia prescelta, risulta pertanto 
necessario aggiornare i valori Vm e Vl rispetto a quanto determinato nella precedente perizia di stima, 
attraverso opportune indagini atte a reperire i valori di mercato dei beni analoghi ed i valori di locazione.  
 
In particolare, alla luce delle fonti disponibili, si individuano i valori di mercato e di locazione unitari, sotto 
forma di quotazioni medie fornite dagli operatori del settore e dai borsini immobiliari. 
 
La ricerca è stata effettuata sulla base delle principali fonti di dati ed in particolare la banca dati delle 
quotazioni immobiliari - O.M.I. dell'Agenzia delle Entrate e il sito web di settore Borsinoimmobiliare.it   
 
Con riferimento alle quotazioni della Banca dati delle quotazioni immobiliari - O.M.I. - risultato 
interrogazione Anno 2022 - 1° semestre si desume che: 
 
Provincia: CASERTA 
Comune: PIETRAMELARA 
Fascia/zona: Centrale/CENTRO URBANO 

Codice di zona: B4
Microzona: 0 
Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico 
Destinazione: Residenziale 
 

Relativamente alla fascia di abitazioni di tipo economico si ritiene congruo un valore medio tra i valori 
minimi e massimi: 
Vm = (500+750)/2 = 625 €/mq 
Analogamente  
Vl (valore di locazione) = (1,5+1,9)/2= 1,7 €/mq x mese 
 
Le quotazioni di vendita e locazione desunte dal sito Borsinoimmobiliare.it (banca dati principali portali 
immobiliari nazionali) per la zona centro urbano sono di seguito riportate: 
 

 quotazioni di vendita 
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quotazioni di locazione 
 
Relativamente all'andamento del mercato immobiliare, le notizie riportate dal sito mercato-
immobiliare.info indicano che il mercato è in ripresa registrando ad ottobre 2022 un incremento del valore 
degli immobili del 16,28% rispetto a Ottobre 2021, con un valore medio di 600 €/mq per le compravendite  
e di 4,16€/mq mensili per le locazioni. 

Ne consegue che si ritiene congruo adottare un valore di Mercato valutato come media dei valori medi 
desunti dalle principali fonti per cui:  

il valore di mercato Vm =(625+700)/2= 662,50 che arrotondando = 663 €/mq    

e il valore di Locazione Vl = (1,70+1,88)/2= 1,79 arrotondando = 1,80 €/mq mensili 
Si determina così un valore di R pari al prodotto del Valore di locazione per 12 mesi  
R=1,80 x12= 21,60  
 
Il saggio di capitalizzazione r sarà così determinato: r=21,60/663 =0,0325 =3,25%

Al saggio così determinato sarà applicato un coefficiente di incremento/ decremento esplicativo delle 
caratteristiche specifiche dell’immobile calcolato come sommatoria delle percentuali di seguito riportate 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(tabella tratta 
da Orefice M. 
(2003), Estimo 
civile, Utet, 
Torino)  

 

 

r = 3,25-1,08 =2,17% 

 
 

Parametro Coefficiente %   Valutazione 

Centralità rispetto al centro urbano/trasporti +/- 0.22 - 0.05 

Presenza di attrezzature collettive a distanza pedonale +/-0.28 + 0.28

Qualificazione dell’ambiente esterno +/-0.18 + 0.18 

Livello di inquinamento ambientale. Presenza di verde +/-0.80 - 0.70 

Disponibilità di spazi pubblici o privati utilizzabili a parcheggio +/-0.60 - 0.60 

Caratteristiche di panoramicità +/-0.36 - 0.25 

Caratteristiche di prospicenza e di luminosità +/-0.20 - 0.10 

Quota rispetto al piano stradale +/-0.80 - 0.10 

Dimensioni non ordinarie di spazi coperti/scoperti   

Grado di rifinitura interna ed esterna +/-0.16 + 0.10

Necessità di manutenzione ordinaria e straordinaria +/-0.12 + 0.12

Età dell'edificio +/-0.10   0.00 

Suscettibilità di trasformazioni e modifiche di destinazione +/-0.04   0.00 

totale - 1,08 
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3.3  Determinazione del Valore di Mercato della proprietà superficiaria - lotto n. 3 
 
Una volta determinato il saggio di capitalizzazione r, sapendo che il  valore di n è dato dalla durata residua 
della concessione la cui convenzione è datata 1990 e dunque n = 67 anni si determina il valore di a (reddito 
annuo detratte le spese) come prodotto del Valore di Locazione unitario medio mensile determinato, 
moltiplicato per la superficie commerciale e per 12 mesi, decurtato delle spese, valutate come prassi nel 
25%.  
 
a = (1,80 €/mq mese x 28 mq x12 mesi)x0,75= 604,80 x 0,75= 453,60 € 

q=1+r=1,0217 

Individuati tutti i termini della formula di calcolo del Valore di Superficie si ha che: 

VdS = 453,60x 1,021767 – 1  = 15.942,50 €
             0,0217 x 1,021767 

Considerate l'assenza degli impianti (vedi allegato 2 - arch. F. Russo) si ritiene congruo un deprezzamento 
del 20% del valore dell'immobile. 
 
VdS = 15.942,50 - 3.188,50= 12.754,00 € 
 
Il Valore di superficie così decurtato ed arrotondato  è dunque: 

Vds= 12.800 € (dodicimilaottocento/00 euro) 

 

3.4  Prezzo a base d'asta proposto - lotto n. 3 
La scrivente ha ritenuto utile agevolare la quantificazione del prezzo a base d'asta, che necessariamente 
dovrà essere inferiore a quanto determinato nel precedente punto 10, a causa dei motivi di deprezzamento 
che caratterizzano questo genere di vendite forzate (forced value). 

In particolare, dal valore di mercato è opportuno detrarre tutti i maggiori oneri che incontra un acquirente 
di un immobile all’asta rispetto a un acquisto nel libero mercato: 

nella vendita forzata l'acquirente non gode della garanzia per vizi della cosa che è invece assicurata 
nella vendita privatistica di cui all'art.2922 c.c.; 

difficoltà a visionare l’immobile; 

non si è in grado di consentire all’aggiudicatario di avere accesso all’immobile in tempi rapidi; 

inoltre è opportuno inserire uno sconto per favorire l'acquisto all'asta in alternativa al libero mercato per 
aumentare platea di possibili acquirenti. 

Per tali premesse  si è ritenuto di applicare al più probabile Valore di Mercato una detrazione del 10% . 
 
Pertanto il Prezzo a base d'asta così determinato sarà: 
 
Pa = 12.800 -1.280 =11.520,00€ 
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CONCLUSIONI
Quindi, con riferimento all'immobile sito in Pietramelara (CE) alla via Cava snc - loc. San Nicola, piano 
sesto identificato al NCEU di Pietramelara foglio 18 plla 5127 sub 22, si stima che un congruo prezzo a 
base d'asta, arrotondato è:  

LOTTO n. 3 - Pa = 11.500 € (unidicimilacinquecento/00 euro) 

 

Tanto si doveva in adempimento del mandato conferito. 

In fede 

Caserta, 09/12/2022           
         il tecnico 

 Arch. Alessia Fratta 

    (f.to digitalmente) 

Si allegano alla presente:

 
ALLEGATO 1 - Corrispondenza con Commissario Liquidatore avv. Paola Menditto 

ALLEGATO 2 - Relazione Tecnica di stima immobiliare redatta dal CTU arch. Fabio Russo

ALLEGATO 3 - Visura e planimetria catastale 
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ALLEGATO 2  
 

Relazione di stima del CTU arch. F. Russo - Procedimento R.G.E. 494/16
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Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009


