TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA
Sezione VIl - Fallimenti ed Esecuzioni Immobiliari
ESECUZIONE IMMOEILIARE M. R.G.E. 293/2017

5. E, Dr. Reberto Boning

’7 PERIZIA DI STIMA DELL'UNITA' IMMOBILIARE

DEL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO

Nel giudizio di esecuzions immobiliare promassa da:
Craditare Procedents;
BANCA NAZIOMALE DEL LAVORC 5.P.4,

Contro

Debitore Esacutato:

Espetto incaricato:
Arch, Michela Ravera

Via B. Bosco 31/15
16121 Gehaova (GE)



INCARICO

La softoscritta, Arch, Michela Ravera, nata a Genova (GE}, il 17/02/1968, can
studia in Genova, via B, Bosco 31415, GAP 167 21, iscritta all Ordine degli Architatt
della Previncia di Ganova al n, 2316, e all'albo dei Gonsulenti Tecnici del Tribunale
di Genava, & stata nominata dalflil.mo G. E., Dott. Boberto Boning; quale esperta
per la valutazione delfimmobile sito nel Comune di Genova, Via Stefano Canzio
civ. 2 interne 5. oggetta di pignaramento. A seguitc della nomina, la sotloscritta
preslava giuramento di rito durante Fudienza del 21/06/2017 & veniva invitala a
tispondere al seguenla guesito,

QUESITO

al verifichi Vesperto innanzitutio (4 completezza della documentazione o cui alart.
567 cpc., segnalando al G.E. gii atti mancanti o inidonel; provveda quindi alla
determinazione del valore di mercato deil immobile, accedendovi ed
esaguendo ogni allra aperazione riterita necessaria {--). Nella determinazione
ool valore di mercalo l'esperio procederd al caleola della superiicie dellimmobile,
specificands quella commerciale, del valore par meiro quadrato e del valore
complessiva, esponendo analitcaments alf adeguamenti e g correzioni della
stima, ivi compresa la riguzicne del valore df mercate pralicata per lassenza
della garanzia per vizi del bene venduto., e precisando tall adeguamenti jn
maniera distinia per gif oneri di regolarizzazione urbanistica, fo stata d'uso e i
manutenzione,lo state i possessa, i vincoll e ol onedl giuridict non eliminabili na
corso del procedimento esecuiivo, nonche per le eventuali spese condominiall
insoite. In agni caso ai fini della valutazione fenga conlo dellattuale crisi di
mercato in atlo facendo altres! riferimenio a queli che sang i valerf OM! minimi e
med, escludende i massini tranne casi paticolarl e mativali, ed andando anche
soflo i valorf minimo OM| se emerga che | prezzi reall siano sotto tale soglia.

b) faccia constare nella sua relazione, previa suddivisione dellimmobile stimaro in
iothi attonom):

1. lidentificazione del bene, comprensiva def contini e dei dati catastali;



A queste fine Nesperto & autorzzalo ad acquisire direffamente pressa | nspethivi
uffici, previo avviso al creditore procedents, | documenti mancanti che si prafilira
fecessan o ulili per lespletamento dellincarico, anche in copia semplice, con
particolara riferimento ailatto di provenienza & con uhica esclusione della relazione
notanle e del cerificato oi destinazione urbanistica, unici documenti che deve
necassatiamente produrre la parte a pena di decadenza

2. una sommaria descrizione def bene;

3. la propriefa attuale del bene & la presenza di didtt reali, riportando Feveluzione
della proprieta negli Litimi venti anni;

4. lo stato di possesso del bene, con 'indicazione, se occupalo da terzi, del titalo
it base al quale & occupalo, con particolare riferimento alla esistenza of contratti
registrati in data antecedente al pignaramento;

5. Pesistenza di formalita, vincoli o oneri, ahche di natura condominiale,
gravanil suf bene, che resteranno a carico dell'acquirente, Ivi comprasi i vincoli
derivanti da contratti incidenti sulia aftitudine edificatoria dello stesso o | vincoli
conntess! con il suo carallers sforlco-artistico: riporti Finformazione sullimporto
annue delle spese fisse of gestione o o manutenzione, su eventuali spase
slraorainanie gia delibarate anche se il refativo debito non sia ancora scaduto. su
evemiuall spese cendominiali non pagate negll ultimi due anni anteriori alia data
della perizia, sul corso df evenluali procedimenti giudiziar relativi al bene
Digriorata.

Dovranno essere indicati:

- le domande giudiziall (precisando, ove possibile, se la causa sia ancora in corso
ed in che stafo) ed altre trascrizions:

- glf alt di asservirmento urbanistici e cessioni oi cubatura;

- le convenzioni matrimoniall e provvedimenti di assegnazione delia casa coniugale
al coniuge:;

- g altri pesi o limitazioni d'uso fes. aneri reall. obiigazion! propter rem, senvit,
uso, abilazione, assegnazione al coniuge, ecc.) in particolare verifichi che | bani
pignarati siano gravall da censo, livells o uso civico e se vi sia stata affrancazione

da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore sia di progrieta ovvero



defivante da alcune dei suddetti fitoli:

6. l'esistenza di formalita, vincoll e oneri, che saranho cancelfati o che
womungue ristfteranno ron opponibil all acquirents;

Dovranno essere indicali;
- le iscrizioni ipotecarie;
- | pignoramenti ed alfre trascrizioni pregiudizievoli

7. 1a verifica della regolatita edilizia e urbanistica del bene anche dal bunta df
vista della corrispondenza con e mappe catastali. nonché l'esistenza delia
dichiarazione di agibility delia stesso, previa acquisizions o agglormamento del
certificate df destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa, (n caso o
opere abusive, controlli 1a possibilitd di sanatoria ai sensi dell’art. 36 defl decrato
del Presidante della Repubblica del 8 giugno 2307 n. 380 e gif eventuali cost!
della stessa; altimenti verifichi Feventuale presentazione of istanze df condono,
indicando i soggetto istante e la normativa in forza della guale lstanza & stata
presentata, lo stalo del procedimento, | costi per il conseguimento del fitolo in
sanatoria e e eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondare; in ogri altro
CAs0, Ja verifica al find della istanza o condono, che Pagoiudicatario possa
eveniualmente presentare. che gli immobili pignovali si travino nelle condizioni
previste dallarficolo 40 comma seste  della legge 28 febbralo 1985 n. 47
owvers dall'arl, 46, comma quinta del decreto dal Prasidente dells Repubbiica del
8 giugno 2001, n. 380, specificands i costo par if conseguimento del titolo in
sanatoria.

8. Rediga, anche avvalendosi i un delegato abilitalo, I'aHestazione di
prestazione energetica.

dl Nel caso si lralti di quota indivisa, dica fnnanzitutto, se Fimmabile sia
comodameante divisibile in natura, indicando in questo caso il lotto da separare in
relazione alia quota del debitore esecutato ovvero i lofli da assegoare a ciascun
comaroprigtario can glf  eventual conguaghi in denaro; fornisca altrasi la

valutazione della sola quota indivisa.



PREMESSA

Sulle Operazioni peritali
Per asperire lincarico la sottoscrita prowvedeva ad effettuare le seguent
operazioni:

- Sopraliuogo presso f'unitd immobiliare oggatio di vartenza

La sottoscritta in data 03/07/2017, dopo aver verificato presso l'ufficio anagrate del
Comune  di Genova  [effefiiva  residenza  dellosecutato, inviava  lettera
raccomandata all'indirizze di Via Canzio 2, fissando per l'accesso alfimmobile 13
data del 14072017, inviando copia della stessa allindirizzo e-mail dell’Avvocato
dai Procedanti, Pur nen ricevende alcuna comunicazions né dallEsecutato, né
dalla Poste ltaliane cirea la consegna ed il ritiro della Raccomandata, sirecava sul
posta suonando e bussande alla porta caposcala delfimmobile, non ricevendo,
tuttavia, alcuna risposta. MNelfatrio del condominio, perd, vedenda transitare in
uscila un sighore di nazionalitd cinese, chiedeva se per caso fosse lui il sig, Xu
Yongsui, ricevendo risposta affermativa. Mon rendendosi possibile instaurare una
conversazione né in rifetimento alle molivazioni circa la mancata apertura della
porta ng per accordi per fissazione di altra data per sopralluogo, veniva
consegnata direttamente a mane una seconda letlera nella quale veniva chiesto di
mettersi in contatte lelefonico per fissare nuovo appuntamento. Non avendo
ricevulo successivi risconti da pare dellEsecutato per la fissazions del
sopralluogo, dopo congruo periade, ponderata la situazions, ritenenda plausibile di
narn riuscire & metlersi in alcun maodo in contatto con 'Esecutalo per prendere
visiona dellimmabila, veniva presentala istanza di sospensione delle oporazioni
petitali ai fini della nomina di CUSTODE GIUDIZIARIO, L'llmo Giudice Dot

Foberto Boning in data 07/08/2017 emetieva specitica Ordinanza,



Dopa [iter deseritta, in data 29/09/2017 si rendeva possibite compiere il
soprallucga allimmobile di Via Canzio 2/5 alla presenza dellincaricato delllstituto
Vendite Giudiziarie (come da verbale Sub Allegata A),

- Accesso pressa Enti, Utfici Pubblici & Brivali:

Le necessarie informazioni di carattere tecnico — amministrative sono stale reperite
prasso | seguenti uffici:

- Agenzia del Tarritorio di Genova: ove sono state acquisite planimetrie catastali e
visura starica;

- Comune di Genova — Ufficio Archivia/Visure, Ufficio Condano, Archivio Storico del
Comune di Genova: ova non sono risultate depositate pratiche/progetta di
costruzione afferenti lmmobile in oggetto.

- Agenzia delle Entrate - Consarvatoria dei Registri Immobiliari di Genova: ove &
slata presa visicne degli atti di pravenienza;

- Senvizio Anagrafe del Comune di Genova: ove & stato verificato se limmabile
tisultasse residenza dell’eseccutato efo di altri soggelti;

- Polo immigraziche — Savizi demaografici del Comune di Genova: ova sono stale
compiute ricerche in riferimento ad eventuali titoli di oceupazione dal bane:

- Agenzia delle Entrate della Provincia di Genova: ove sono stale compiute
ricerche in riferimento ad eventuali titoli di oocupazions del beng,

- Acquisizione di Literiore documentazione presse Uffici Privati-

- Amministrazione Condaminiale Via Canzig 2, Dott, Roberto Rogai: ove & stata
tichiesta copia di consuntivi e preventivi, spese condominiali ordinarie e
straordinarie.

RISPOSTA AL QUESITO

a) Analisi documenti in atii

E' stato verificato che la documentazione ex art. 557 C.p.C. & prasente in athi.



1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE — CONFINI — IDENTIFICATIVI CATASTALI

1.1, ldentificazione del beng

Il behe cggetto di pignoramento consiste in una unita immobiliare adibita ad uso
ABITAZIONE, contraddislinta dall'interno 5 dellimmabile di Via Stefano Canzio civ.
2, nel Comune di Genova, vecchia Circoscrizione Sampierdarena, nuava
Circoscrizione Centro Ovest, cap. 16149,

Siralclo fotogralico dellarea con individuazicne dellimmabile

L'abitazione di cui alloggetto & posta al terzo piana dellimmaobile; essa prospetta

ad est su via Canzio, ad ovest su un distacco tra condomini mitrofi e confina; a
nard in parte con altra unila immobiliare del Condominio {interno 6) ed in parte con
il vano scala; a sud con altre unita immobiliar afferenti | Condoaminio di Via
Sampierdarena n, 105,

L'unitad immebiliare, noltre, confira al di sopra con il piano quarto dellimmobile, al
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di sotte con il plano secondo dell'immabile, adibit anch'essi ad uso abitativa,

1.2 ldentifficativi catastali

L'unita immobiliare risulta identificata catastalmante;

N.CE.U. = COMUNE DI GEMOYA (GE)

Sez. | Foglio | Map. | Sub. | ZC. | Categoria | Classe | Consistenza | Rendita

SAM [ 44 574 |8 3 A 4 vani 5,5 € B10.71

L'unitd immobiliare & censita al NJC.E.U. in capo a:

XU YONGSUL nato in CINA REPUBBLICA POPOLARE il 01/02/18685 C.F.
. con proprfeta per 1/1 in regimea di separazione dei beni.

2. DESCRIZIONE DEL BENE

2.1, Ubicaziona

L'immobile oggetlo di stima & situato nel Cemune di Ganova, Circoscrizions Centro

Qvesl, compreso nella zona centrale del quartisre di Sampierdarena,

L'edificio contraddistinto dal civ. 2 & un condominio a deslinazione residenziale

inserite in un contesto di fabbricati di analoghe caratteristiche, edifici di antico

regime quali case a schigra con muri di petimetre laterali in aderenza, o in

comunione tra foro, situata lunge |'asse stradale che unisce piazza Vittario Venato

a Via Sampigrdarena.

Sampierdarena & la prima grande delagazions a ponente del centro cittading che

ancora viene percapita come una sorta di gquartiore autonoma in memoria della

grands importanza che ha ticoperto nei tempi antichi: essa, infatt, costituiva

comuhe autenome, che vanne incluse nella Grande Genova nel 1926.

L'antico comune si configurava come un compransorio geagraficamente unitaria e

di grande importanza proprio per la sua posizione, alle porte di Genova e allo

shocco della Val Polcevera al mare,

Sampiarcarena nel ‘500 si trasformi da bergo di pescatori in un elegante luogo di




villeggiatura dells nobilta genovese in guanto offtiva spazi [dongl alle nuove
esigenze monumentali dell'architettura signarile & la sua vicinanza a Genova
parmelteva ai nobili di curare gl interessi legati al nuclec urbane e, soprattutto, al
parto. & monte del primilivo asse viario. a ridosso dell'arenile e del mare, venne
tracciato un nuovo percorso. corispondente all'attuale wia D'Aste, che venne
arricohito da splendide dimere, quasi a ripercorrete fuor e mura con le ville
anziché con i palazzi lo straordinario evento urbanistico di Strada Muova. Via
D'Asle venne, infatti, ribattezzata la “strada delle ville!, Un nuoavo impartantissimao
mutamaento g ebbe nellB00 con un progressivo infitlirsi delle maglia del tessulo
urbano culminante nel soffecamento delle antiche dimere, private dei loro grandiosi
parchi entro i gquali vennero costruite le nuove abitazioni necessarie per 'aumento
della popolazicne richiamata dalle nuove attivita legale allindustria. Lentamente,
ma irreversibilmente, il borgo monumentale di Sampierdarena divenne uno dei pio
impartanti centri di industrializzazione della nazione.  La crisi economica degli
ultimi anni ha, perd, influito in maniera impeortantissima sul guartiere, determinando
il repenting cambiamento di fruizione in molti ambiti, facendo perdere alla zona la
vocazions commerciale e residenziale dei celi medie alti e determinando
inevitabilmente un generalizzato decadimento del patrimonio immobiliare.  Nel
particolare, lunga la via in oggetto, pur trattandosi i un asse viario che collega
artetie di primaria importanza a livello di guartiere, si & riscontrala |a chiusura di
molti eserciz cammerciali a piano strada divenuti, ormai, poco appetibili.

Mel complasso, pard, la zona in prossimita dell'immobile risulta ben servita da tutti |
setvizi, ravandosi a brevissima distanza ad esempio dalle Vie Buranello, Cantare,
Carlo Rolando e D'Aste, facilmente raggivngbli a piedi, ove si trovana molti

esercizi commerciali di beni alimentari e terziario in generale,



Limmobile. inollre, gode di una posizione privilegiata sia rispetfa al nodo
autostradale, quale lo svincolo auvtostradale di Genova Ovest {eirca Km 1.5), sia
tispetto alla Staziohe Ferrcviaria di Sampierdarena, distante poche centinaia di
rretel, sia rspello all Aeroporte di Genova (circa Kim 4): ugualmente degna di nota
e la posizione rispetto ai servizi assistenziali dell'Ospedale di Villa Scassi,
eventualmente raggiungibile anche a piedi, parimenti ai servizi ambulatoriall della
ASL deila Fiumara icirca km 2). Anche il centro Commetciale della Fiumara, can
cinema, palastre & negozi dista dallimmobile circa 2 km. La zona & ottimamente
servila dalla rele wrbana AMT caon le linee 1, 3, 18, 20 con partenza dal centro
cittading.

Va segnalala, invece, limpossibility di sosla veicolare in prossimita del portone
dell'immabile per la tistrettezza della via ed una certa difficolta di parcamento in
tulta la zana limitrofa (Via Sampierdarena) che, tuttavia, presenta un numerc di
parcheggi che garantiscono un medic ricambic (zona Bluj,

2.8, Carattaristiche deil'edificio e degli ambianti intarni

L'edificio di cui fa parte lappartamenlo oggetto di stima & un fabbricato a
destinazione residenziale attribuibile ad un'edificazione di fine Ottocento prima
Movecanta.

Esso prosenta & piani fuori terra con accesse unico estorno, contrassegnato dal
numare civico 27 il portong dell'immatile, di tipo a telaio metallico con specchiature
in vetra, & Ubicato in corrispondenza del prospstic esl doll'edificio. Il civico 2
comprande complessivamente n. 16 unitd immokiliar 2 3 negozi al piano slradale,
La tipologia dellimmobile & a schisra, a pianta pressoché reftangolare, con
struttura in muratura portante & solai lignei, concluso da copertura a falde,

L'edificio non presenta spazi di pertinenza scoperti estarni di proprieta comune,

Y



Le facciale dellimmabile sono finite ad intchaco liscio tinteggiato: il fronte
principale, su wvia Canzio, presenta guattra assi di bucature finastrate, Tutte le
finestre sono protette da persiane alla gencvese in tinta verde, Al piano terra, oltre
Allingressa al condominic, sono presenti varchifvelting di esercizi commerciali cha,
al momento del sopralluogo. non risultavano in attivite,  Non si riscontrano
elementi decorativi ad impreziosire il fronte dellimmobile, concluso superiormente
con cornicione modanato in lieve aggetto ad imposta della copertura,

Il fronte posteriore, verse il gid citato distacco, presenta analoghe caratteristiche di
finitura, ascrivitili ad un tipelegiz di tipo- economico, | due fronti laterali risultana in
aderenza (o con mura in comunicna) con gli immabili mitrefi.

Internamanta, I'edificio presenta un modesto atrio da cwi = diparta il vano scala a
doppia rampa con vuota centrale in cul & stata posizionata la gabbia ascensore
iprogetto depositato in Comune risalente al 1859); in aderenza al vano ascensore
permangona le antiche ringhiere  in ferro a semplice disegno; le pedate degl
scalini sona in marmao, mentre | gianerottoli di sosta e il pavimento dell'atrio sono
finiti in piastrelle di graniglia.

Il candominio, oltre all'ascensore & dotato dei seguenti implanti; elettrico, idrico,
fognario, gas metana, citofonice, telefonico, TV,

2.3, Slata di manutenzione e conservazione delladificio

Ad un esame esclusivamenle visivo, in riferimento ai prospetti nan si palesano
particolari problematiche; le parti comuni interne, risultano, invece, in pessimo stato
di conservazione conferito sia da parziali esfoliazioni del film pittorice  nel vano
scala con parziali distacchi di intonaco e con murl imbrattati da scritte, disegni e
segni a quisa di pennellate di colore. Analogamente l'ascensore presanta evidente

stato di incuria,



Da risconti assemblean non risultano deliberati eventuali lavari di ripristing,

24 Consislenzs dellappartamanta

L'appartamento cggetto di stima & poslo al piano terzo dellimmabile; & composto
da un ingresso di ampie dimensioni, da quattro camere, un locale cucina‘angolo
cottura e un bagno; 'appariamento & detato di un piccolo balcone accessibile dalla
cucina,

Al momento del sopraliuogo Punitd immaobiliare risultava abitata,

Le superfici nette calpestabili dei diversi vani sano le seguenti:

Yano Superficie netta (mc) |
Ingrassa Wg 10,96 L
Camera Wi 11,84 -

| Camera Vg 1a80

| Camera Mg 10,51
Camera Mg 11,82
Disimpegna/carridoio Mg 252
Angolo cottura Mg 7,87

| Bagno Mg 367

| Balzone Mg 216

La supericie complessiva netta calpestabile risulta pari & mq 72,81 + balcone
mq 2,15.

La supetficie complessiva lorda risulta pari a mg 89,77,

L'altezza netta dei vani & di m 2,45;

La superficie commerciale risulta pari a mg 20,31 {arrotondati a MG 80,00).

(Sulla base oella Normativa Tecnica per la determinazione della superficie
catastale delle unita immakbiliari a destinazione ordinaria, la supetficle commerciale
& slata valulata conglobanda i 100% della superficie netta calpestabile, il 100%
della superficie ocoupata dalle framezze interne, il 100% della superficie ocoupata
dal muwl perimetrall confinanti con Pesterno, if 50% della superficie cocupata dalle
murature di separazione con altrt appartament! o spazi comuni ed ! 30% della
superficie dei balconi, If 25% delle superfici delle perfinenze, quali cantine, posh
auta caperti e scopertl, bax, ecc).



Mella presente Helazione viene allegate siralcio fuor scala della pianta

dell'appartaments. Tavola in scala 1:100 viene inserita in Allegato sub B.

Stralcio Rilievo

fuor scala

ALTRA PROPRICTA
STESE0

.‘-;:é
ALTRA PROPRIETA'
STESSO CvICD VANG SCALA B
st e &

o CAVERS
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ALTRA PROPRIETA' CWICO 105 DI ViA SAMPIERDARENA

Si precisa che per VMmpossibilta of verfficare direftamente &lcune miswre Ja
Hproduzione grafica di talune dimensioni e stata dedolta per differanza & rapporli
con alfre misure; i rilievo, pedanto, potrebbe presentare fievi scostamenti in
riferimenta sopraftutta alle pareti of fonde del locale cucina e del locale bagno.

Arbignti interni e finiture:

{Cfr. Documentazione fotografica sub Allegato ©).

L'appartamanto & caratterizzate da pavimenti in graniglia alla genovese in il i
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vani ad esclusione di cucina & bagno, finiti in piastrelle e da parcti o soffitti trattatati
ad inlenaco liscio tinteggiato monocolare. Mon sona presenti elemert) decarativi di
alcun genera.

Il bagnao, di modeste dimensioni, areato con piccola finestra, & dotato di lavaba, we
con casselta a zaine e docoia. I rivestimanto in piastrells si estende anche sulle
pareti. L'accesso al bagno awvicne da un modesto disimpagno creato allinterna
del vano cucina; tale distribuzione risulta frullo di maodifiche rispetio ad una
primigenia conformazions che, in analogia a tipalogie abitative coeve, presentava
esclusivamente un locale we con accesso dirello dalla cucina, (A titolo di
completezza si allega - Sub Allegato D - |a planimetria Catastale starica repetila
prasso I'Agenzia del Territoria),

La cucina presenta anch'essa finitura in piastrelle a pavimanto & rivestimento. Date
le dimensioni dovule alla modifica dal bagno il vano cucina sembra pil
correttamente inquadrabile come angolo cottura di forma stretta ed allungata. Da
tale vano una portafinestra consente l'aceesso ad un piccolo balcone strutturato
con lastra marmorea di calpeslio; esso costituisce 'unica sfago  asterno
dell'appartamento con affaccio su un distaceco tra adifici afferenti Via Canzio & Via
sampierdarena. Su tale distacco si aprono anche la finestra dal bagno e |a finastra
di una delle guattra stanze di cui & costituita 'appartamento: le restanti tre camere
presentano affacci su via Canzio, medianle portefinestre protatte da ringhiarina
parapeattc esterna in ferro battuto.

Tutti i serramenti esterni sonc in legno di antica foggia, con velro singole, prolelle
all'esterno da persiane lignee; anche la finestra del bagno presenta serramento
ligneo a vetro singclo, di tipologia poco pill recente dalle alira: la partafinestra della

cucina & conformata, invece, a guisa di porta (si discosta, infatti, dalla tipologia



generalmente associata alle bucalure finestrate} in profilate metallico di prima
genetaziong con una sola specchiatura veltrata & pannello inferiore cieco. Le
bucature dal bagno e della cucina risultano prive di elementi ascuranli in esterna,
Tulte le porte interne sano in prafilati melallich di tipo economico (ascrivikili alle
tipologie generalments facenti capo alle paratie mokili degli ufficiy; la porta
caposcala & in legho ditipo non blindata,

Impianti tecnologici:

L'appartamanto & dotato di impianto idrico, elettrico, citofonico, gas melana, TV: di
nessun impianto, 8 parle dellelettrico, & stato possibile accertare ['effellive
funzionamento. Guest'ultimo risulta non a norma & non & slato possibile avere
accesso al contatore: sl ritiens, pertanio, che detta impianto vada completaments
rinnovato, | proprietario, presents al momento del sopralluogo, ha dichiarato di non
avere telafono fisso (non & accerlata, pertanto, l'sffelliva presenza di dello
impianta); in merito allimpianto idrico & possibile solo affermare il funzionamento
dell'acqua fredda in quanta & slala oresa visione di un boiler nel locale bagno per
la produzicns di acgua calda sanitaria, ma non & stato possibile accertarne né
I'effettive funzionamento né, eventuzlmente, il collegamento anche al locale
cucina; non @ stato possibile accedere al contatore del gas per verificamne la
tipalagia. Man risultano presenti impianti di nscaldamento e di condizionamento.

Esposizione, ofentamenio, Juminosita;

L'unita immobiliare presenta nel complesso una discreta luminosita; s presenza
dei palazzi frontestanti chiude la wista, riducendo, perd, solo parzialmente
l'ingrassa della luce; pill sacrificate risulla 'affaccio su via Canzio per |a ristretiezza

della via e presenza di un alto immakile sull'altro lato dells strada.



L unita immobiliase nel complesso gode di una distribuzione interna che potrebbe

conferire una buana godibilild, compromessa, perd, da uno stato di conservaziona

decisamente catlivo, acuito anche da una analoga situazione riscontrabila in

relazione alle parti comuni dell'edificio. Tulti | serramenti esterni e la persiane sono

in pessima stato di conservazione con vetri rotti, con alcune stecche delle parsiane

mancanti ed altre in fase di distacco {non & stato possibila verificarne il

lunzichamento in apertura e chiusura). Si segnalanc, inoltre; fessurazioni nai

pavimenti con distacen di porzicni di marmo delle soolie e di tasselli del seminato,

3. PROPRIETA" ATTUALE DEL BENE - EVOLUZIONE NEGLI ULTIM! VENTI

ANMY

PROPRIETA

Il bene oggetio di stima dai documenti in atti risulta in capo a;

2 ST iato in CINA- REFUBBLICA POPCLARE il 010241865, C.F
caon proprieta per 1.1,

4. STATO DI POSS5ESS0 DEL BENE

LONMDUAIONE

Al momento dael sopralluego Fimmabile risultava abitata.

Le ricerche compiute prosso il servizic Anagrafe del Comune di Genova hanno

fatto evincers che nellunitd immobiiare risultano iscritti quali residenti n. 14

perscne compreso l'esecutato ed il suo nuclec famigliare (composto di altre 3

persane): subr Allegato E si preduce l'estratto dell'elenco dei residenti aggiormato

alla data dal 2214/2017 (orecederte vefifica era stata compiuta in data

30/06/2017). Lo risultanze hanno evidenziato che l'ui. costituisce residenza di

selle persone can procedure di irreperibllith in corso di cul sel persone con



procedura aperta  dal 28/03/2017 e una persona con progedura aperta dal
1FOB201T7. A lale proposito 1 Responsabill delln sporlells dell’Anagrafe dol
Comune di Genowva spiegavano cha se tali perscne non avesserg presentato
cerlificali 4i cambio di abilaziona,  sarebbero rimasle  per legge resident
all'indirzzo  di Via Canzio 2/5 per un anno dalle date del procedimenti sopra
indicati,

Sulla base di guanto sopra sono state compiuti accertameanti sia presso ['Agenzia
delle Entrate (si produce Sub Allegate E la richiesta presso 'Ente) sia presso
I'UiMicio Polo Immigrazioni del Comune di Gencwa (Ui, Anagrafe) in relazione ai
titoli di occupazione dell'immaobile: presso |'Agenzia della Entrate non risultanc
registrati contratti di locazione; prasso il Polo immigrazioni. visiohate |e pratiche
facenti capo ad ogni nominativo, & stato verificato  che le residenze sono state
tutte concesse a sequito di dichiarazione del preprietario di messa a disposizicne
dell'immaobile a titolo gratuito.

EVDLUZIONE DELLA PROPRIETAT WEGLE LI TIMY VENTE ANNY

L'immobile in oggetto risulta di piena proprietd del sig. XU YONGSUL Nel
Certificale notarile presante in atti a firma del Motaic Candore Carmels, é
cantenuta, ai sensi dell'art. 567 comma 2 del c.p.e. la cronistoria dell'eveluzione
proprictaria.

La sottoscritta inoltre ha preso diretta visicne presso la Conservatoria dei Registri
di Genova degli atti di provenienza dal Motaio Giulio Grilli - Fep. 38510 del
14:12/04 riferilo all'acguislo dal sig, XU YOMNGSU e del MNotaio Giuseppe Albanese
Rep 8381 del 22/0211961. L'evoluziane della proprield negh ullimi venti anni pudé
essera riassunta came di seguilo:

Il Sig. XU YONGSU accuistava limmebile identificato 2 Catasto come Sez. SAM, Mappale



574, Bub. B zona censuaria 3 cat. AS cl. 5 Aendits 458,65 [la piantina catastale datata

0171 2/2004 prol. GE 02955488 risulta derivanie da Denunciz di Mariazione per diversa

digtribyzione degl spazi interni - Allegata Sub. F ) dai sigg.d Bosio Giovanni a Bosio Enrica

al prezeo di vendita di Furo BA.000.00 [Singuantaseimile00y - Alte Motaio Giulio Grill

tragoritto 2 Genove il 14122004 Rep, 365710,

Mellatta vigng specificata che nelf'vnila acquistata possone esser apportate modifiche sia

alinterna sia al'esterna come risulta dallatz Bogite Molaie Silvestro Castellar del

2071071926 trascritta a Genova 1| 24:019929 al reg. Part. Mal. 1407 n. 610,

Al Sigg. Basio Giovanni @ Bosio Errico ['u.i. ara pervenuta in proprietd in tarza dei seguenti

titoli:

In data 22/021967 "mmahbile veniva acquistato dalle Sig.re MNerva Silvia Envica e
Merva Giuseppina per & quota di & ciascuna dalla nuda proprieta & dalla sig.re
Hosio Celssla e Bosio Clementing per didlto @ bsufrutto con diritto di
accrescimanto recipreco in Torza di atto a Regito Molaio Giusepps Albanese
trascrillo & Genova 08031581 al rep. Parl, Vaol, 4624 n. 3801,

In data 30/08964 3 causa oi morg defla g Bosio Celesta s verificava
[acorassmeantn o usufrutto a tavare di Bosia Clementing;

I data 13064971 a causa della more della Sig. Bosio Clementing s riuniva
'usufritio alla nuda proprietd divenendo cost le sigre Merva Silvia e Nerva
Giuseppina propristarie dellimmaobile per la guota di 172 clascuna;

In data 24/121983 per sugcessiona causa morte di Merva Giuseppina la gquota di
e i proprietd passa alla sorella Nerva Silvial

In data 19:02/2001 per successione a causa defla merte i Merva Silvia lmmaobila
passava per legge ai cugini Bosia Givvanni e Bosio Enrico par ¥ ciascuna. In data

OE/D4/2004 | Sigg.n Bosio scceltavans la successione in torza di atlo def Tribunale



di Ganowa rep, G0120014 [rasarilto & Gerova 250572004 Reg, Part. 14417 al
Registra Gen. 24097,
MNellatto det Motaio Grill viene specificato che Pimmobile & libero da iscrizioni ad
apcerions di un pignoramerts relgtivo ad insoluto di spese di amministraziona estinto in
data 1012999, In Relazions alla Lex, 47783 1 venditorn dichiaravano che le opere
inzrenti la costruziene delledificio erano slale ullimate in data anlerore al 01/099967 o
che lo stesso era in regola con la discipline edilizin & urbanistica @ non grano stati
ezequiti abusi che richiadassers provwedimenti in sanatori  ex lege 4771985 & suce,
medifichia.
La sottescrtia ha prese visiong angne dell'ato-a Rogito Motaio Guseppe Albanese di
Genova del 22021961 n. Bep. 8881, traseritle & Geneva OBO31967 & numer 48743801
riterita al citate acguisto da parte delle Siggre Bosio e Merve dai Sigg.ri Friged Adele,
Ingerti Wazzali MNally, Burari Mano e Borroli Guide. Mel docimento viene specificato i
contenuto  dell’atto del Motaio Castellan riportato nell'acquisto del Sg. XU YUNGSUI, che
iliustra la possikilith dai propriatasd di ogni singolo appatamento di agportare modificazieni
previa approvazions dell’Autoritd Municipale,
5 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE CHE RESTERANNC A
CARICO DELL'ACQUIRENTE

5.1, Domandea giudiziall o allve rascrzion! pregiudizievoll nassung

5.2, At di assarvimento urbanishicl e cession of cubafura: nessuna

5.3 Convenzioni matrimoniali, alti of assendmenlo urbaristico, servilin: nassuna

5.4, Altrl pesi, lrascrizioni, o imitazioni d'uso;

Come gia richiamato, limmotile al momento del sopralluago risullava akitato dal
proprietario e vi risultavano residenti anche altri soggetti.

541 Oneri di natura condominiale o altra!




L'amministrazione Condominiale a richiesta della sottoseritta inviava dichiarazione
relativa alle spese di amminisirazione e alle ultime delibere assembleari del
Condominio, dalle guali si rileva la siluaziche debitoria dellEsecutato:  nel
“Consuntive 2016" in capo all Esecutato sussiste un debito pari ad € 7.067 .69 a
cui vanno sommati € 800,00 contabilizzati quali acsonlo per 'annc 2017, per un
tolale di € 7.867,69. Limporio di € 800,00 risulta la quota annua a preventivo
stimata  dall Amministratore  guale  importo  annuo  per  spese  fisse  di
amministrazione,

Maon risuliano delicerali lavari stracrdinari di aloun tipo. {Sub Allegato G).

6. VINCOL! ED CONER! GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E
SPESE DELLA PROCEDURA:

Fer la dettagliata esposizione delle formalita si rinvia ai ceriticat! rilasciati dalla
Conservatoria dei Registri Immobiliar contenuti agli atti della procedura & al
Cartificato notarile & sensi dell'art, 567 comma 2 del c.p.c. redatto a firma del
Motaio Candore Carmela,

Saranno cancellate dalla procedura le seguenti formalita che interessano
limmobile identificato con il civ. n. 2int. 5 di Via Stefano Canzio:

- |IPOTECA VOLONTARIA derivante da mulvo iseitta alla Conservatoriz di Genova |l
14/12/2004 ai numeri 5915671 3885 a garanzia dal prezzo o compravendits a favore della
Banca Nazionale del Lavars s.p.a. contro it Sig, XU YONGSUI intervenuto altalto di mutus
nella qualits di debilore non datore & & Sigra ZHU XIACYANG,

- PIGNORAMEMTO trascrillo alla Conservatoria di Gengva in data 11042017 ai numeti
1167/7299 a favore della Vela Montagages SRL

7. BEGOLARITA’ URBANISTICA ED EDILIZIA DEL BENE — AGIBILITA’

7 1. Vincoli Piang Urbanistico Comunale (PUC)




Nall'ambito del Piano Urbanistico Gomunale vigente adottato con Determinazions
Dirigenziale 2015/118.0.0418 l'mmobile in oggetta & inserito nella tavola di assetto
urbanistico in: Zona AC - US — ambito di conservazione dellimpianto urbano
storice ftav. 37). Mella disciplina della destinazioni d'use, le funzioni ammesse
principall  rsultana: “senviz’ ad use pubblico, residenza,  strutiure ricettive
alberghiers, servizi privali, uffici, esercizi di vicinato, & medie strutfure di vendita,
connettiva urbang escluso; sale da gioce polivalenti, sale scommesse, bingo e
shmill

Nella Tavole di Livello Passaggistico Purtuale in riferimento ai Sistemi di Walore
Passaggistica |'immabile rientra nel  Sistema di Wia Sampierdarena come
elemento slorico artistico ed emergenda esteticameante rilevante,

7.2 Vincoll passaggisticl, ambientall e monuwmenial

In base al Piano Comunale dei Beni Passaggistici soggetti a tutela sulla zona ove

& ubicato il fabbricato pon grava il vincolo di tutela dei heni ai sensi della Parte

Terza del D.Lgs. 422004 & s.m.i. — {ex L. 1497/1939). |l fabbricato in cggetto non

& soggetto a vincolo di lutsla del palrimonio siorico artistico 2 monumentale ai

sensi della Parte Seconda del O.Lgs. 42/2002 e s.m.i. {gx L. 10891939,

7.3, Regolarita ediizia

L'sccertamento della regolarita ediizia & stato condotto sulla base di ricerche
effatiuate presso |'Utficio Archivio Progetti del Servizio Edilizia Privata del Comuna
di Genova, Archivio Storico del Comune di Genowva, ocel rilieva dall'uniti
immabiliare effelluato dalla sottoscrita e della planimetria catastale agli atti
defl' Agenzia del Teritaric,

Nol corse del sopralliage @ stalo possibile confrontare la consistenza reale can le

risultanze planimetriche,



7.3.1. Progetto edilizio origineario, varianti, sanatoric

Preszo I'Archivio delfEdilizia Privata del Comune di Genova non sonag conservati
progetli relativi all'immaobile,

Presso I'Archivie Storico del Comune di Genova nen sono conservali progetti
originari relativi allimmaobile.

Per I'umita immabiliare in esame non risultano presentate pratiche edilizie relative
ad apere interne, condoni, sanalorie o altre comunicaziont,

7.3.2. Decreto di abilakbilita

I riferimenio all'abitabililafagicilita dellimmobile non & stato reperilo certificato;
tuttavia, si rileva che la costruzione risulia antecedente al Regio Decreta n. 1265
del 1934 che istituiva tale atte amministrativa g il rilascio di tale documenta.

7.3.3. Planimetria catastale

La softoscritta, effettusta la verilica presso FAgenzia del Territorio, ha preso atto
che & conservata una planimetria calastzle dellappartamento redatta in data
26/01/2009 a firma dell' Architetto Eugenio Gella con protocollo GEDOZ7118.

Tale planimetria risulta. distributivamente corrispondente allo state aftuale (Cfr,
Planimetria Catastale: sub Allegato Hb.

La visura catastale reperita presso IAgenzia delle Entrate in riferimento alla
variaziane catastale reca la dicitura “diversa distribuzione degli spazi interni®, ma,
come detto, non rsultano pratiche autorizzative corrispondenti deposilate presso
gli uffici comunali (Visura - Sub Allegate H).

Va specificato che all'atto di stipula del centratto di mutuo & allegata una
planimetria catastale, redatta a cura delllng. Guarnieri Danigla, protocollata al
numero GE0295488 del 01/02/2004 (allegala alla presente Relazione come Sub.

Fi, allo stato atuale superata ed aggicrnata con la planimetria pratocollata al



pumern GEOD27118 del 26/01,/2009,

7.4, Verfica Stata di fatto;

Dal raffronto tra il rilievo dello stato di fatto dellappartamento e la planimetria
catastale aggiornata al 20089 risulta che della  planimetria & sastanzialmente
conforme: nella planimetria catastale non wviene rappresentata una rigniranza a
farmare una sorta di nicchia nel locale cusing in corrispondenza dell'apertura della
porta finestra; tullavia, si pud rilenere unimpracisione grafica non rilevante ai fine
della conformitd dell'immobile.

Dal confronto lra la planimelria allegata allatto di stipula del Gentratlo di mutuo
datata 2004 e la planimetria calastale aggiornata allo stato attuale depositata
presso 'Agenzia del Terrilorio (datata 2009)  emarge guanto segue:

- Fattuale disposizione interna dellalleggio  nen risulta confarme alla
planimetria catastale allegata al contralle di mutuo  in base al seguent
elemeani:

4. risulta variata la posizione della porta di accesso al locale bagno dalla
clcina;
b risulla demolita una tramezza che suddivideva Pattuale locale bagno;
o risulta dilferente la tramezza tra le due camerz nordfest con la
creazione di un corridoin a rendere completamente  disimpegnata
lultima camera a nord.
Verificato che il Gontratta per la stipula del mutuo a firma del Netaio Giulio Grilli
risulta registralo a Genowva [(Uificia tre dell'Agenzia delle Entrate) il giomne
170122004 al n. 101469 & che non risultanc depositati progelti per diversa
distribuzione interna. non =i ritisne che la parziale difformila riscontrata possa

nentrare nella casistica indicata all'art, 22 della L.R. 16/2008 & s.am.i.. in base al



guale par le opere interne alle castruzioni, raalizzate tra i1 17/03/85 e il 01/01/2005
la regalarizzazione possa avvenire attraverso una comunicazione non onerosa,
bansi rientri nella casistica annoverata allarl, € bis del DPR 380/ che preveds, in
mancanza d presentazione di CILA ad inizio lavor (per le opere che ne sono
soggelte) la sanzions pecuniaria di € 1.000,00 e la presentazione telematica di
progetto da parte di Techico Abilitato con it pagamenta dei diritti allo stato atiuals
pari ad Eurg 32,00,

Il CTU segnala, guindi, che occorrera procedere ad effettuare tale

regolarizzazione, che s sfima abbia un importo parl ad € 2.000,00, (ivi
comprendenda Fonere profassianale del Tecnica).

741, Conclusioni

Tenuto conto dalle arziali difformita regolarizzakbili, nel valore espressa in perizia
si compranderanna gli oneri per il citato adempimento.

8. REDAZINBE DELL'APE - u.i. Via Canzio 2int. 5

La solloscritta ha commissionato la redazione dell'attestato di prestazione
energetica relativo al fabbricato al dott. Ing. Claudia Fabbri, iscritta all' Crdine degh
Ingegneri della provincia di Genowa con il n. 10026A ed inserita nelElenca
Regonale della Liguria dai professionisti abilitati al rilascio della Certificazione
Energetica con il n. 5688,

L’APE dell'unitd immohiliare sita in Genova Via Canzie civ. 2 int. & che classifica il
fabbricato in Classe F, & identificato con il n, 45338, chea si allaga (sub. Allegato ")
alla presente perizia, insieme alla ricevuta di trasmissione alla Regione del
2311/2017 Mumero Protocolle FGA2017/03682311,

8. FORMAZIONE DI EVENTUALI LOTTI

Stante le caratteristiche dell'appartamento, st ritiene non sussistano soluzioni per



una funzionale suddivisiona in loti,
10. STIMA DEL VALORE DEGL! IMMOBILI

Valutazione di riferimento del bene nell'ambito delle Quatazioni OMI

La quetaziane primo semestra OMI2017 — per il Comune di Genova, nell'ambito
della microzona catastale n. 38, Fascia/Zona 23 Semicentrale/Buranelo -
Sampeirdarena TS.M. riporta perla Tipologia “Residenziale”, in stato conservativo

‘normale’, le seguenti guotazioni:

Valore Mecate
Tipolagis Stato (€7 k) Suparficie
Consenvaivo I Min, hax LMy
|
Anitaziont i tino | MORMALE FI0,00 Loanor | L
SLORMSe

Stima del Bene

Par la determinazions del valore da attribuirsi all'immobile si & procedulo con stima
sintetica comparaliva, basata sulla comparazione diretta del bene oggetto di stima
con altri o analoghse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, di cui si conoscono
gli apprezzamenti sul mercato. L'analisi dei valori di mercate in zona, riferiti al
metro  quadrato  di superficie  commerciale, costituisce la base per la
determinazione del valere venale dallimmobile considerato libera, Tra le fonti di
infarmazione sono stati valutali | dali presso le agenzie di mediazione immobiliare
della zona; sono state, guindi, condotte ricerche sui valar di vendita di unila
immobiliari  oggette di  contraftazione nellarea  circostante  alimmobile  in
argomento, E stato verificato che nella zona e nella stessa via risultano in vendita
diversi immabili le cui caratterislicho possone essere parametrate all'immaobile in
oggetto.  MNel particolare, =i & potute constatare che le guotazioni richieste per

immebili effettivameante ralfrontabili per zona ed in parte per tioologia, risultavano



camprese ra 500,00 e 700,00 €/mqg,

Delerminazions dal valore i mercato wnitaro

Oltre a guanto scpra precisato, per la specifica individuazione dal segmento di

valora delle guotazioni =i sono ponderati i zeguenti elamenti caralterizzanti cui

attribuire rispettivi coefficienti di incramento/decremento:

- Inriferimento alla zona:
risulta sicuramente meritevaole la posizione di vicinanza al centro nevralgico
della delegazione cha, pur lantana dal centro cittading, gode di una seria di
servizi, di attivitd commerciali e di grandi magazzini che la rendono pressoché
autonoma, nonche la buona accessibilita per vicinanza a caselio autostradale,
staziona ferroviaria e aeroporto, come richiamalo ned paragrafi precedenti,
Elementi considerabili di decremento sono, invece, limpossibilith alla fermata
anche temporanca dalle aute in prossimitd dellimmaobile, 1a ridotta possibilita
di parcheagioin zana, il trafficoe veicolare elevata,

- In riterimento all'immoebile:
sone da ritenersi particolarmente influenti in termini di deprezzamento; gli
infelici affacci ed esposizione, il pesmmo stato di manutenzione, |'asseluta
necessita di sostituire tutti | serramenti interni ed esterni nonché la porta
capescala e di realizzare tulti gli impianti per la regolarizzazione a norma e
per I'assenza dellimpianto di riscaldamenta; il pessimo state di conservazione
delle parli comuni,

In riferimente alla stima del bene appare anche determinanie lenera in

considerazione |e problematiche che negli ultimi anni hanno portato la delegazione

a patire un generale deprezzamentc dal patimania immebiliare in maniera ancora

pill accentuala rispetto ad altre zone della cilla,



Hitenendo tutti gli aspetti sopra menzionati determinanti per la stima del bene, su
attenta ponderazione degli stessi non si reputa congruo inquadrare il valore dj
marcato dellimmobile nel segmento minime dell'OMI, pari a € 710,00/myg indicata
per-alloggi in stale di conservazione normale, ma si ritiene necessario  applicare
una - sostanziale percentuale di riduzione, valutando  cha in base all'attuale
situazione del mercalo ed al numero molto elevato di immakili in vendita nelle varie
delegazioni periteriche della cittad, | valere unitaric  possa altestarsi in €
500,00/mg.

In lale valilaziane si sono tenuti in considerazione gli oneri di ristrutliurazione che,
a prescindere da evenwali opere di migliofia genzrale, risulta rilevante in
considerazione delld necessia di adeguamanto impiantistico a norma.

CALCOLC VALORE DI MERCATCO IMMOBILE VIA CANZIO CIV. 25

Appartamento, via Stefano Canzlo clv. 2 Interno 5: cat. A3 con sup
comimerciale pari a mg 90,00,
Definito il Valore Unitario al mg di supsrficie commerciale per I'unitd immabiliare
oggetto di stima si cltiens dungue il seguente VALORE DI MERCATO:
Sup, mg 90,00 x €mg 500,00 = € 45.000.00 (Euro guarantacinguemilaiao)
Al valore cosl attenuto sirilizne opportuno sottrarre:
- il debito riferite alle spese condominiali pari ad € 7,867,659
- oneri di regolarizzazicne edlizia (pratica presso edilizia Privata del
Comune di Genova) lorfettariamante indicati pari ad € 2.000,00;
A giudizio della softoscritta, pertanto, ponderate tutte le situazioni gravani
sullimmobile, la cifra che rappresenta il pilt probabile valore di mercato
dellappartaments nel suo complesso & pari ad €  35.000,00 (Euro

trentacinquemila/00).



Alla  presente relazione s allega il fascicelo contenents la sequanta

documentaziane;

sub. A Verbale di sopralluogo dellistitute Vendite Giudiziarie:
sub B: Rilieve dell unita immaokiliare;

sub C: Documentazione fotografics dell immabile;

sub D! Planimetria calaslale storica:

sub E: Elenco residenti;

sub F: Planimetria catastale datata 2004;

sub G: Dichiarazione Amministratore;

sub H: Planimelria catastale datata 2009

sub |1 Attestato di prestazicne enargetica.

La presenle relazione, composta di n. 28 pagine e allegati da A ad 1, viens
lrasmessa telematicaments e depositata in Gancelleria in copia cartacea.,

La sottoscritta atlesla di aver inviatc copia della presente relazione al creditore
procedents @ all'esecutato nel rispelte della normativa vigente.

Il ©TU ritiene con guesta relazicne di consulenza di aver svolte compiutamente
lincarico affidatogli e, ringraziande per la fiducia accordata, timane a disposizione

per ulteriori chiarimenti che I'll.mo G.E., Dott. Roberta Banine, ritenesse oppartuni.

In fede di quanto sopra dichiarslo
Con osservanza
Ganova, 28 Novembre 2017
1C.T.u,

Doft. Arch. Michela Ravera

(R



