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TRIBUNALD DI FORLI'

SEZIONE AALLIMENTARE

Ill.mo Giudice Delegato Dott. AlbertoPazzi

- Fall.to no 4312015 -

'rFallimento Confezioni Madamar Srl in liquitlazionett

CuI'Ftore del fgllimento Dott. Luciano Mariani

Il sottoscritto  con stuclio

in  rcgolannente iscrítto atl'Albo dei Geornetri della Provincia di

,Forlì - Cesena al , e all'Albo speciale dei Consulenti del Tribunale di Forll -
Cesena, facendo seguito all'incarico conferitogli dal Culatore del Fallirnento della

Societa Confezioni Madamar srl in liquidazione, Dott. Luciano Mariani con studio in

f'eqena- esnone il prop-rio operato.
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e C. società in notne collettivo diveniva sooietà Confezioni Madarnar sri.

Con il meclesimo atto la Confezioni Madarnar srl cliveniva proprietaria, fra gli altrì

beni, clell'intela proprietà clelle porzioni itnmobiliare identificate al C.E'U. del

Comune di Sogliano al Rubicone at Foglio l3 Pnrticella ó0 subaltemi 2, 3, 5, 6,7,8

e9.

Trascritto a Forlì il30lLZl2000Art, 11.994 (vedi All,to "4').

S!: nell'atto di trasformazione nolr veniva inserita la particella di tetteno

identificata at C.T. del Comune cti Sogliano al Rubicone al Foglio 13 Particella 6l'

pertanto

società in nome collettivo.

- Forrnalità nreeiudizievoli della Sqcietà fallita.

Trascqìzionì contto

- Sentenza dichiarativa di Fatlimento Rep. no 4312015 a favore della Massa

dei Creditoli Confezioni Madamar s.r.l. contto la società Confezioni Madamar s.r.l.

con sede in Sogliano al Rubicone avente ad oggetto, fia gti altri beni, [a proprietà per

l/l dell'imrnobile sito in Comune di Sogliano al Rtùicone, 

identificato catastalmente al C.E.U. del medesimo Comune, a[ Foglio 13, Particella

60 sub.ni 2-3-5-6-7 e 8 e appezzarnento di terueno distinto al C.T di detto Comune al

Foglio 13, Particella 61 di rnq. 52,

Trascritta a Fodl il, $rc72015 Art, 7.058 (vediAll.to "1"),

- Atto esecutivo o cautelare, decrcto di sequestro consetvativo del Tribunale

di Bologna del 19/11/2013, Rep. 1855812013 a favore della  contro la

società Confezioni Madamar srl con sede in Sogliano al Rubicone, avente ad oggetto,

fi.a gli altri beni, la proprietà per l/1 dell'imrnobile sito in Comune di Sogliano al

Rubicone, , identificato catastaltnente al C.E,U, del meclesimo

Cornune, al Foglio 13, Particella 60 subalterni 2, 3,5,6,7,8 e9.

Trascritta a Forlì il22/lll20l3 Art, I1.863 (All.to "28"),
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Isuìziorti

- Ipoteca volontaria delivante da concessione a garanzia di rnutuo del 2010211992,

Rep, no z4ggg,dell'importo di f,. 330,000.000 a favore della 

con sede in Cesena, contlo la Confezioni Madamal  snc con sede in

Sogliano al Rubicone, gnvante I'intera proprietà dell'inrmobile sito in Comune di

Sogliano al Rubicone, , identificato catastaltnente al C.E.U- del

medesimo Cotnune, al Foglio 13, Particella 60 sub.ni l'2-3 (oggi sub.ni 2'3-5-6'1, 8 e 9)

con tenrno di sedime e di pertínenza distinto al C.T. del Comune di Sogliano al Rubicone

al Foglio 13, Particella 60 Ente Urbano di mq. 3.116 e appezzamento di temeno clistinto al

C.T. di detto Comune al Foglio 13, Particella 61 cli mq.52.

Iscritta a Forlì il26l02ll992 Art. 380 (All,to "29").

- Ipoteca giucliziate clerivante da decroto ingiuntivo del O610112015 Rep. no

44120L5 delL'importo di €, 50.000,00 a favore della sig.ra contl'o

la societa Confezioni Madamar s,r.l. in liquidazione con sede in Sogliano al

Rubicone, grcvante fi'a gli altli beni I'inrmobile sito in Cotnune di Sogliano al

Rubicone, , identificato catastalmente al C.E.U. cfel medesimo

Comune, al Foglio 13, Particella 60 sub.ni2-3-5-6-7 e 8 oltre terreno distinto al C-T.

cli detto Comune al Foglio 13, Particella 6l di rnq. 52.

Iscritta a Forlì iI0610212015 Ara.256 (vedi All.to "8').

In data 10/03/2015, lo scrivente ha proweduto a<[ eseguirc le ticerche a notne del

prececlente proprietario nel ventennio: il sig. (All.to "30") accertando

la sola trascrizione di una servitù gravante gli imrnobili oggetto di procedura

esecutiva, ed in dettaglio:

- Atto cli costituzione di servitù a favore 

 - compartimento di Firenze- Dish'etto dell'Emilia Romagna, contro il sig.

, con il quale veniva conc€sso servitù di uso cli un locale posto
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Dalla ricerca eseguita presso l'Agenzia clelle Entrate di Cesena per il fabbricato è

emersa I'esistenza di un contratto di locazione, ad uso diverso da abitazione, con

locator.e soggetto a IVA, registrato a Cesena il0310612014 al no 5372 Serie 3T (Alt.to

,r32tt)

Con il rnedesirno contratto, la Confezioni Maclamat srl concedeva in affitto

I'imrnobile identificato catastahnente al C.E.U, del Comune di Sogliano al Rubicone

al Foglio 13, Particella 60, subalterni 2, 3 e 6, per la durata dal 08/0512014 fino al

07lasl2020,

Il canone di affrtto veniva stabilito nolla misura di €. 12,600,00 atrnui.

- Accert4menti ai sensi della Legee 47185 e successive motlificazioni.

Dalle ricerche eseguite presso I'Uffrcio Tecnico del Comune di Sogliano al

Rubicone, pel I'immobile rientlante nel presente Lotto, sono emersi i seguenti atti

amministrativi (All.to "33 "):

- Concessione Edilizia no 903 del22l0lll982 per la quale è stata rilasciata

Autonzzazione di abitabilità Pratica n" 903182 del05/10/1984.

- Concessions Edílizia n. 64 del l2lLI/1990 P.G.N. 6221úIasciata dal Comune

di Sogliano al Rubicono alla Madamar confezioni snc per la ristruttunazione di un

fabbricato artigíanale- industriale sito in Sogliano al Rubicone  In

rnerito a tale Concessione, la ditta confezioni'oMadamar'", con lettera raccomandata

del28l0lll99l aI Sindaco clel Cornune di Sogliano al Rubicone, chiedeva di annullare

la pratica volendo procedere al ripristino del fabbricato in maniera completamente

diversa da quella richiesta.

- Concessione Eclilizia n" 87191rilasciata dal Comune cli Sogliano al Rubicone

alla Confezioni Madarnar  per la costtuzione di un muro di sostegno.

- Concessione Edilizia n. 9 del 22/0311991P,GN. 645, rilasciata dal Comune tli

Sogliano al Rubicone al sig,  "Conf. Madamar" per la ristrutturazione di

fabbricato industriale- artigianale sito in Sogliano al Rubicone  e
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successiva Variante no l.

- Comunicazione cli Inizio Lavoti del22l04ll994 Prot. 3251, presentata dalla

società Confezioni Madamar snc al Comune di Sogliano al Rubicone per la

sistemazione interna del vano ga::arga, nel fabbricato sito in Sogliano al Rubicone via

;

- Concessione Eclilizia n. 46 del 2311211998, Pt'ot. n. 13063, rilasciata dal

Cornuue di Sogliano al Rubicone al sig. , in qualità di legale

rappresentate clella clitta "Confezioni Madamat", con sede in Sogliano al Rubicone,

per il linnovo della Concessione Edilizia n. 9/91 telativa a ristrutturazione di

fabbricato artigianale e variante sito in Sogliano al Rubicone 

- Comunicazione di inizio lavori del0210411999, Prot. rr" 3376, presentata

clal sig.  per il rinnovo della Concessione Edilizra n" 9/91 clel

22|03/|991 e relativa alla rishutturazione clel fabbricato industriale.

Alla data clella presente relazione per I'irnmobile non è stata presentata

Comunicazione cli Fine Lavori né Richiesta di Abitabilità.

- Destinazione urbanistica del tgrreno.

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di Sogliano al

Rubicone il27/0'7/2015 Prot. no 6989 (All,to "34"),il tetreno secondo il PSC úentra

in tenitorio arbanizzato -Arnbiti urbani consolidati (Art, A-10); secondo il PRG

vigente in parte rientra in zona Bl residenziale edificata; in parte in zona Dl

procluttivo di cornpletamento ed in parte in zona G2 verde pubblico.

Il terreno rientra altresì in zona di rispetto per sttade, elethadotti, depuratori,

acquedotti e cirniteriali ed altlesì il terreno ricade all'interno dei vincolo di cui al

R.D.L.3267123.

- Conforr,nità eclilizia

In occasione clel sopralluogo lo sctivente ha acceftato delle difforrnità edilizie

all'intemo dei tocali del fabbricato, che rÌguatdauo essenzialmente la rcalizzazione di
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pareti interne creanclo dei nuovi locali, e la diversa ulilizzazione di alcuni locali

rispetto a quanto indicato negli elaborati architettonici.

Per le difformità accertate, si renderà necessario prcsentare pratica di Sanatoria con

conseguente pagamento di oblazione, stirnata in Euro 500,00.

- Confqlnrità catastale.

Le porzioni imrnobiliari sono censite al Catasto Fabbricati del Cornune cli Sogliano al

Rubicone.

Le planimetrie catastali depositate all'Agenzia delle Entrate -sezione Catasto- non

sono corrispondenti né allo stato dei luoghi acceúato in occasione del sopralluogo, né

agli elaborati grafici depositati in Comune di Sogliano al Rubicone, pertanto si rende

necessario presental'e Var{azione Catastale di aggiornamento delle planirnetrie

catastali.

- Consistenza.

La superficie del fabbricato è stata desunta dall'elaborato grafico allegato alla pratica

edilizia del 1999, Prot. no 3376, ed è stata calcolata al lordo dei nruri,

Per quanto r{guatcla la superficie del temeno di sedirne e di perîinenzala superficie è stata

clesunta dalle visure catastali.

PORZIONE DI FABBRICATO AL P, TERRA

C.T,

Subulterno 2

Mq. 5,40 al50Vo:

Subalterno 3

Mq. 7,80 al50/o=

Subafterno 5

Mq. 50,40 al1000/o:

Sultqltemo 6

Mq.2,70

C.T. Mq.3,90

Gatage trasfonnato in mensa Mq.50,40

Magazzino/servizi/ufIìcio p. tena Mq,952,00 al 100%=

Subelterno 7

Mq.952,00
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Garago Mq. 87,00 a\50o/a:

Paruiale

PORZTONE DI MBBRICATO AL P, PRIMO

Subalterno I
Uffioi/archivio/ riposta al p, prirno Mq. 245,80 al l00o/o: Mq.245,80

AREA DI SEDIA,IE E DI CORTE CAPANNONE

Area cortilizia(part.60) Mq, 3.116 catastali

Particella 6l

- Valutazione.

TERRENO ADIACENTE

Mq.52,00

Trattasi di una tipologia di ímrnobile simile al fabbricato valutato al Lotto

precedente: Peralh'o posto a breve distanza dallo stesso, per cui si ritiene di

confermare il valore di mercato adottato per f immobile precedente: valorp cli

€,/rnq. 420,00 per la pafte lavorazione/magazzino e seryizi al piano tera (sub.ni 2,

3, 5, 6 e ?) ed un valore di €./mq. 550,00 per la parte ad uso uffici e servizi al p.

ptirno (sub.8).

Per quanto liguarda il terreno di pertinenza e di sedime del presente

immobile, che ha una superfrcie catastale di mq. 3.116, di cui solo circa mq. 2.300

con un indice di fabbricabilità variabile dallo 0,50 mq./mq allo 0,60 tnq./mq (zona

edificabile Dl e Bl), si ritiene che non vi sia un residuo cli fabblicabilità, poichè il

capannone esistente copre la capacità edificatoria del terrono.

Anche al terreno adiacente (part, 61), che t{entrante in zona di quafiiere, si

ritiene di attribuirgli un valore pari a €.Anq, 1,50/rnq..

Per cui avremo:

V. porz. di fabbricato p. teua: Mq, 1.052,50 * €./mq. 420,00: e. 442.050,00

V. porz. di fabbticato p. prirno : Mq. 245,80 * €.imq, 550,00 : €. 135.190.00

Parziale e. 577.240,00
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