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DUE DILIGENCE IMMOBILIARE 
 

La presente Due Diligence Immobiliare viene redatta allo scopo di 

evidenziare gli elementi, essenziali, che caratterizzano l’immobile esaminato, 

prendendo in esame gli aspetti legali, tecnici e amministrativi. L’esame 

preliminare di tutti i profili sotto elencati è indispensabile per la conoscenza 

degli “asset” e per la determinazione di eventuali difformità e criticità che 

possono impedire l’immediata commercializzazione del bene ed il suo utilizzo; 

indicando altresì i costi di eventuali regolarizzazioni tecniche/amministrative 

e/o interventi di manutenzione. 

 

1. Descrizione dell’immobile 

Il fine è quello di descrivere ed analizzare il bene in oggetto, prendendo in 

considerazione le caratteristiche del sito su cui è inserito e le caratteristiche 

specifiche del bene stesso. 

• Ubicazione dell’immobile; 

• descrizione del bene e delle caratteristiche costruttive, oltre alla zona 

d’insediamento; 

• consistenze; 

• segnalare almeno 3 confini. 

 

2. Profilo legale e amministrativa 

Si sostanzia nell'evidenziare i rischi legali legati al trasferimento della proprietà 

immobiliare e alla sua gestione. 

• Provenienza e titolarità; 

• stato occupazionale; 

• situazione condominiale (Passività e obblighi contrattuali derivanti da 

rapporti giuridici in essere, rate condominiali e interventi di 

manutenzione straordinaria, tabelle millesimali e Regolamento di 

Condominio); 

• situazione consortile (Passività e obblighi contrattuali derivanti da 

rapporti in essere). 

 

3. Servitù e vincoli 

Il fine è quello di verificare e segnalare l’esistenza di gravami, vincoli o servitù. 

• Servitù; 

• vincoli (specificando se sottoposto a vincolo monumentale). 
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4. Profilo catastale 

Consta nell’accertare la situazione catastale dell’immobile e la rispondenza 

tra lo stato di fatto dei luoghi e gli atti catastali.  

• Situazione catastale (Intestazioni catastali, rendita catastale, 

classificazione); 

• corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria depositata presso 

l’Agenzia del Territorio di appartenenza. 

 

5. Profilo urbanistico/edilizio  

Consiste nelle indagini atte ad accertare la conformità di un immobile 

rispetto alla normativa urbanistica-edilizia (nazionale, regionale e comunale) 

ed ai titoli abilitativi rilasciati. 

• Analisi dei documenti urbanistici (Piano Regolatore e NTA, 

Regolamento edilizio, Certificato di destinazione urbanistica); 

• analisi dei documenti edilizi (Licenza o concessione, permesso di 

costruire, autorizzazione, DIA, condono, accertamento di conformità in 

sanatoria, certificato di abitabilità/agibilità, ecc.). 

 

6. Analisi ambientale  

Consiste nella visita ricognitiva, senza l’esecuzione di specifiche analisi, della 

conformità dell'immobile alle normative ambientali. 

• Individuazione di anomalie ambientali (presenza di materiali pericolosi 

nelle strutture edili e/o negli impianti: amianto, ecc.) e indicazioni sugli 

interventi di bonifica o messa in sicurezza eventualmente necessari. 

 

7. Conclusioni  

Consiste nel riepilogare lo stato complessivo dell’immobile/complesso 

immobiliare preso in esame e nell’individuazione dei necessari atti di 

sanatorie e/o adeguamenti ed adempimenti sia amministrativi che di 

manutenzione; attività da attuare per rendere il bene conforme e 

commerciabile. Vengono inoltre indicati i costi stimati per l’esecuzione delle 

suddette attività tecnico-amministrative e/o edilizie-impiantistiche. 
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1.  – DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE 

 

1a - Ubicazione Immobile 

Indirizzo 
Via Canala, località 

“Fornace Zarattini 
Comune RAVENNA 

Provincia RAVENNA Regione EMILIA ROMAGNA 

Zona EXTRAURBANA 
Destinazione 

Principale 
artigianale/agricolo 

 

 

1b - Descrizione dell’immobile e zona d’insediamento  

Il compendio immobiliare oggetto di stima è costituito da n. 12 terreni, ubicati 

in zona periferica del Comune di Ravenna e precisamente lungo Via Canala, 

all’interno della località “Fornace Zarattini”. 

Nello specifico, trattasi di ampia area incolta, frazionata in più di lotti a ridosso 

dell’area industriale/commerciale “Fornace Zarattini”, in un contesto 

artigianale/agricolo con presenza di capannoni a carattere 

industriale/commerciale di medio-grande taglio dimensionale e di 

appezzamenti di terreni inedificati. 

Da ricerche urbanistiche effettuate sul sito internet del Comune di Ravenna e 

dal Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato in data 25/09/2020 

dall’Ufficio Progettazione e Gestione Urbanistica, si è rilevato che le aree in 

esame ricadono, secondo lo strumento urbanistico vigente (P.S.C. – 

approvato con Delibera del Consiglio Comunale PV n. 25/2007 del 

27/02/2007 pubblicata sul BUR n. 57/2007), in parte in “Zona Spazio urbano, 

città di nuovo impianto, prevalentemente per attività produttive”, ed in parte 

in “Zona agricola ad alta vocazione produttiva”, normate rispettivamente 

dagli artt. 106 e 76 delle NTA. 

 

Foto immobile 

 

Individuazione sito 
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Come rilevato in fase di sopralluogo, i terreni oggetto di stima risultano liberi e 

incolti, privi di recinzione, con accesso da strada secondaria sterrata che si 

dirama da Via Canala. 

 

1c - Consistenze  

 

Identificativo catastale Destinazione Piano 
Superficie 

lorda 

(mq) 

Rapporto 
mercantile 

Superficie 
comm. 

(mq) 

Foglio 68 P.lla 48 Terreno T 1.860 1,00 1.860 

Foglio 68 P.lla 115 Terreno T 77.250 1,00 77.250 

Foglio 68 P.lla 5 Terreno T 6.900 1,00 6.900 

Foglio 68 P.lla 259 Terreno T 53.262 1,00 53.262 

Foglio 68 P.lla 263 Terreno T 17.535 1,00 17.535 

Foglio 67 P.lla 426 Terreno T 11.300 1,00 11.300 

Foglio 67 P.lla 593 Terreno T 20 1,00 20 

Foglio 67 P.lla 8 Terreno T 8.957 1,00 8.957 

Foglio 67 P.lla 12 Terreno T 29.704 1,00 29.704 

Foglio 67 P.lla 121 Terreno T 110 1,00 110 

Foglio 67 P.lla 438 Terreno T 23.343 1,00 23.343 

Foglio 67 P.lla 591 Terreno T 4.654 1,00 4.654 

TOTALE 234.895  234.895 

 

Le superfici indicate in tabella derivano dalle risultanze catastali (visure 

catastali). 

 

1d - Confini  

Le unità immobiliari oggetto di stima confinano a Nord con Via Canala, a Sud 

con un canale, strada sterrata ed altri terreni, ad ovest e ad est con altri 

terreni. 
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2 – PROFILO LEGALE e AMMINISTRATIVO 

 

2a – Estremi atto di provenienza e titolarità: 

L’immobile è attualmente di proprietà della società “REAL BLU FUND – Fondo 

Comune di Investimento Immobiliare Chiuso di Tipo Riservato in Liquidazione 

Giudiziale” in forza dell’Atto di apporto al Fondo Comune di Investimento 

Immobiliare chiuso di Tipo riservato denominato “Real Blu Fund” del 

19/04/2007 a rogito del Notaio Nicola Cassano. 

 

 

2b – Stato occupazionale del bene: 

L’immobile attualmente risulta  libero da persone  occupato.  

 

Si evidenzia che i terreni catastalmente identificati al Fg.67, con le P.lle 426, 

593 e al Fg. 68 con le P.lle 48, 115 erano locate al signor Minelli in forza di 

contratto di affitto di fondo rustico registrato in data 8/10/2020 e con 

scadenza al 31/12/2020. 

I terreni catastalmente identificati al Fg. 67 con le P.lle 8, 121, 438 e 591 e al 

Fg. 68 con le P.lle 5, 259, 263 e 12 risultavano locati alla C.A.B. TER.RA. in forza 

di contratto di affitto di fondo rustico del 5/02/2020 con scadenza al 

31/10/2020. 

 

2c – Situazione condominiale: 

L’immobile risulta   inserito   non inserito in un condominio. 

 

 

2d – Situazione consortile: 

L’immobile risulta   inserito   non inserito in un consorzio. 
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3a – Servitù attive e passive: 

L’immobile risulta   gravato  non gravato da servitù. 

 
Dall’Atto di apporto al Fondo Comune di Investimento Immobiliare chiuso di Tipo 

riservato denominato “Real Blu Fund” del 19/04/2007 a rogito del Notaio Nicola 

Cassano, si rileva che le particelle di seguito elencate sono gravate dai seguenti 

gravami: 

• servitù di passaggio a favore della particella 7(ora unificata nel mapp. 426) 

richiamata nell'atto a rogito notaio Raponi di Ravenna del 28.12.1973 rep. 

58481 trascritto a Ravenna il 23.1.1974 art. 1667; 

• servitù gravante il mappale 426 costituita con atto autenticato dal notaio 

Beretta Anguissola di Firenze in data13.1.2003 rep. 12470 e trascritta a 

Ravenna in data 1.4.2003 nn. 7443/4958; 

• relativamente ai mappali 8 e 121 del foglio 67 servitù a favore della società 

Adriatica di Elettricità costituita con atto a rogito notaio Amadesi del 

15.10.1957 rep. 1419 e con atto notaio Candiani del 31.10.1957 rep. 4157 

trascritto il 10.12.1957 il. 5944; 

• relativamente ai mappali 8 e 121 del foglio 67 servitù a favore dell'Enel 

costituita con atto notaio Scarano del 6.9.1971 rep. 70259; 

• relativamente al mappale 8 del foglio 67 e mappale 5 del foglio 68, servitù di 

elettrodotto in conduttori aerei a favore dell'Enel costituita con scrittura 

privata sottoscritta il 26.10.1995 e reg.ta a Ravenna il 27.10.1995 n. 4907; 

• relativamente al mappale 5 del foglio 68 servitù attiva di passaggio per 

persone e veicoli, costituita con atto a rogito del Notaio Amadesi del 

28.5.1979 rep. 75148 trascritto Ravenna l8.6.1979 n. 4778; 

• relativamente al mappale 12 del foglio 67, servitù di elettrodotto a favore 

dell'Enel comportante l'installazione di un sostegno e l'attraversamento con 

conduttori aerei, costituita con atto notaio Scafano rep. 70591 del 9.10.1971 

trascritto l’11.11.1971 n. 7375; 

3 – SERVITU’ E VINCOLI  
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• relativamente al mappale 12 del foglio 67 servitù perpetua di passaggio a uso 

pubblico a favore della società Autostrade costituita con atto notaio Bandini 

del 7.3.1978 rep. 63855 trascritto il 3.4.1978 ri. 3467; 

• servitù di passaggio citata nell'atto notaio Rivalta del 11.12.1949 rep. 10569 

trascritto il 18.12.1949 n. 4418; 

• servitù passiva di elettrodotto a favore dell'Enel nonché servitù passiva per 

accedere e recedere alla residua proprietà citate nell'atto notaio Raponi rep. 

100612. 

 

3b – Atti di vincoli: 

 

L’immobile risulta   gravato  non gravato da vincolo paesaggistico (Legge 

n. 42/2004, ex L. 1497/39) 

 

L’immobile risulta   gravato  non gravato da vincolo monumentale (Legge 

n. 42/2004, ex L. 1089/39) 

 

 

4 – PROFILO CATASTALE  

 

4a – Dati censuari 

Le unità immobiliari in esame risultano censite all’AGENZIA DELLE ENTRATE – 

TERRITORIO di RAVENNA – CATASTO FABBRICATI DI RAVENNA come segue: 

 

Catasto Titolarità Ubicazione Foglio Particella Sub Classamento Classe Consistenza Rendita 

T Proprieta' per 1/1 RAVENNA(RA) Sez: A 67 8   SEMINATIVO 3 8.957,00 
R.D. Euro: 46.85 (*) 

R.A. Euro: 53.20 

T Proprieta' per 1/1 RAVENNA(RA) Sez: A 67 12   SEMINATIVO 2 29.704,00 
R.D. Euro: 245.01 (*) 

R.A. Euro: 207.10 

T Proprieta' per 1/1 RAVENNA(RA) Sez: A 67 121   SEMINATIVO 3 110,00 
R.D. Euro: 0.60 

R.A. Euro: 0.65 

T Proprieta' per 1/1 RAVENNA(RA) Sez: A 67 426   SEMINATIVO 3 11.300,00 
R.D. Euro: 59.10 (*) 

R.A. Euro: 67.11 

T Proprieta' per 1/1 RAVENNA(RA) Sez: A 67 438   SEMINATIVO 3 23.343,00 
R.D. Euro: 122.09 (*) 

R.A. Euro: 138.64 

T Proprieta' per 1/1 RAVENNA(RA) Sez: A 68 5   SEMINATIVO 2 6.900,00 
R.D. Euro: 56.91 (*) 

R.A. Euro: 48.11 

T Proprieta' per 1/1 RAVENNA(RA) Sez: A 68 48   SEMINATIVO 3 1.860,00 R.D. Euro: 9.73 (*) 
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R.A. Euro: 11.05 

T Proprieta' per 1/1 RAVENNA(RA) Sez: A 68 115   SEMIN ARBOR 2 77.250,00 
R.D. Euro: 656.61 (*) 

R.A. Euro: 538.60 

T Proprieta' per 1/1 RAVENNA(RA) Sez: A 68 259   SEMINATIVO 2 53.262,00 
R.D. Euro: 439.32 (*) 

R.A. Euro: 371.35 

T Proprieta' per 1/1 RAVENNA(RA) Sez: A 68 263   SEMINATIVO 2 17.535,00 
R.D. Euro: 144.63 (*) 

R.A. Euro: 122.26 

T Proprieta' per 1/1 RAVENNA(RA) Sez: A 67 591   SEMINATIVO 2 4.654,00 
R.D. Euro: 38.39 (*) 

R.A. Euro: 32.45 

T Proprieta' per 1/1 RAVENNA(RA) Sez: A 67 593   SEMINATIVO 2 20,00 
R.D. Euro: 0.16 (*) 

R.A. Euro: 0.14 

 

4b – Ispezione Ipotecaria 

Formalità, vincoli od oneri gravanti sugli immobili 

Dall’ispezione ipotecaria documentata in allegato, si evince che sulle unità 

immobiliari in esame risultano iscritte le seguenti formalità: 

• ipoteca iscritta a Ravenna il 16.7.2005 nn. 17813/4089 a favore della 

Cassa di Risparmio di Bologna spa. 

 

 

4c – Conformità catastale 

Conformità catastale: ai sensi e per gli effetti dell’art. 29, comma 1-bis, della 

legge 27 febbraio 1985, n° 52, come aggiunto dall’art. 19 del d.l. n° 78/2010: 

La documentazione 

catastale 
  CONFORME  NON CONFORME 

NOTA:. 
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5 – PROFILO URBANISTICO/ EDILIZIO 

 

5a – Dati urbanistici 

Da ricerche urbanistiche effettuate sul sito internet del Comune di Ravenna e 

dal Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato in data 25/09/2020 

dall’Ufficio Progettazione e Gestione Urbanistica, si è rilevato che le aree in 

esame ricadono, secondo lo strumento urbanistico vigente (P.S.C. – 

approvato con Delibera del Consiglio Comunale PV n. 25/2007 del 

27/02/2007 pubblicata sul BUR n. 57/2007), in parte in “Zona Spazio urbano, 

città di nuovo impianto, prevalentemente per attività produttive” (P.lle 48-

115-5-529-263 del Foglio 68 e P.lle 8-12-438 del Foglio 67), ed in parte in “Zona 

agricola ad alta vocazione produttiva” (P.lle 426-593-121-591 del Foglio 67), 

normate rispettivamente dagli artt. 106 e 76 delle NTA. 
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6 – PROFILO AMBIENTALE 

 

6a – Presenza di anomalie ambientali 

Da quanto visionato in luogo risulta  presenza  assenza di materiale 

inquinante. 

 

7 – CONCLUSIONI  

 
Le indagini preordinate alla Due Diligence oggetto del presente rapporto 

sono state effettuate al fine di esprimere un giudizio complessivo sui beni, in 

merito all’accertamento della regolarità e commerciabilità dello stesso. 

Gli accertamenti sono stati effettuati consultando la documentazione fornita 

dalla proprietà e dagli enti preposti.  

 
• TITOLARITA’      conforme     non conforme 

• OCCUPAZIONALE    libero da persone   occupato  

• CATASTO     conforme     non conforme 

• URBANISTICA/EDILIZIA   conforme     non conforme  

• INQUINAMENTO AMBIENTALE  presente     non presente  

 

 

 

 

                                                                                         PRAXI  S.p.A. 

                      Un procuratore 

                                                                          Dott. Ing. Andrea Guadalupi             
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ELENCO DOCUMENTI ALLEGATI 

 

▪ atto di provenienza   si  no 

▪ visure catastali aggiornate   si  no 

▪ documentazione fotografica  si  no 

▪ estratto di mappa   si  no 

▪ Certificato di Destinazione Urbanistica   si  no 
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ATTO DI PROPRIETA’ 
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ESTRATTI DI MAPPA 
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VISURE CATASTALI 
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CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 

Foto Esterne 
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