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Comune di Foggia, con accessi diretti, pur nell’emergenza sanitaria in atto e con estrema difficoltà, 

senza esiti, così in data 12/02/2021 sollecitava con messaggio PEC istanza rilascio certificato di de-

stinazione urbanistica e in data 17/02/2021 risollecitava istanza rilascio attestato situazione urbani-

stica e relativa documentazione. Seguivano ulteriori diversi tentativi di sbloccare le istanze presentate 

al SUE/SUAP del Comune di Foggia, sempre con estrema difficoltà, sempre invano; così ancora in 

data 16/03/2021 risollecitava con messaggio PEC istanza rilascio attestato situazione urbanistica e 

relativa documentazione alla Sezione Urbanistica, al SUE e al SUAP del Comune di Foggia (All.13)  

In data 25/03/2021 con messaggio PEC si riconvocavano le parti per il prosieguo delle operazioni 

peritali per il 01/04/2021. (All.13) 

Alla stessa data perveniva riscontro dal SUAP del Comune di Foggia con allegata una generica 

nota Prot. N. 32245 del 25/03/2021 in cui “… OGGETTO: procedura di accesso agli atti Tenuta 

Fujanera–Albano Giuseppina … In riferimento all’istanza formulata dalla S.V. in qualità di C.T.U. 

nominato dal Tribunale di Foggia nella procedura in oggetto, si comunica che l’Ufficio scrivente sta 

provvedendo a reperire la documentazione inerente…”. Si riusciva, in data successiva, ad ottenere 

dallo stesso Ufficio copia informale su supporto digitale del permesso di costruire N° 92/2010, previo 

pagamento delle spese di riproduzione. (All.8b1-13) 

In data 29/03/2021 perveniva con messaggio PEC comunicazione da parte dell’Avv. Michele 

Guerrieri, nell’interesse della Società debitrice, in cui “… In relazione alla Sua nota del 25.03. u.s., 

che riscontro con la presente, oltre che insistere sulla sospensione della Sua attività ex art. 54-ter 

d.l. n.18/2020, e di relazionare il G.E. di tale richiesta, rinviando il proseguo delle operazioni peritali 

a data da destinarsi, Le significo altresì la positività al Covid-19 della sig.ra Giuseppina Albano, 

come noto occupante dell’immobile in oggetto, come confortato dal risultato del tampone molecolare 

effettuato dall’Asl Puglia-Salute in data 26.03.u.s., che allego alla presente. Pertanto, l’accesso co-

municato con la nota che riscontro non potrà tenersi. In ultimo, ho sollecitato i miei assistiti alla 

consegna della documentazione richiesta durante l’ultimo Accesso dello scorso gennaio…”. (All.13) 

Quindi, in data 30/03/2021, con messaggio PEC comunicava alle Parti il rinvio del prosieguo 

delle operazioni peritali a data da destinarsi. (All.13) 

In data 01/04/2021 effettuava ulteriore accesso diretto, pur nell’emergenza sanitaria in atto e con 

estrema difficoltà, alla Sezione Urbanistica del Comune di Foggia, quando almeno riusciva a ritirare 

certificato di destinazione urbanistica e a sollecitare per l’ennesima volta le istanze presentate al 

SUE/SUAP. (All.8a) 

In data 02/04/2020 presentava istanza di proroga per il deposito dell’elaborato peritale. 

Seguiva udienza del 08/04/2021. 

In data 12/05/2021 con messaggio PEC si convocavano le parti per il prosieguo delle operazioni 
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peritali per il 17/05/2021, quando si effettuava accesso come da verbale allegato. A precitato verbale 

il sottoscritto CTU ribadiva la richiesta di documentazione d’interesse per la procedura, ma nulla è 

pervenuto. (All.2d-13) 

Nel mentre continuavano i solleciti delle istanze presentate al SUE/SUAP del Comune di Foggia, 

con accessi diretti. 

In data 13/07/2021, previe comunicazioni e intese telefoniche con l’Avv. Michele Guerrieri, già 

anticipate in sede di sopralluogo, si richiedevano file grafici del compendio pignorato a tecnici inca-

ricati da parte debitrice di pratiche catastali e edilizie, purtroppo senza esito. (All.13) 

In data 14/07/2021 si trasmetteva alle parti copia del verbale d’accesso del 17/05/2021 e si co-

glieva l’occasione per sollecitare all’Avv. Michele Guerrieri la produzione della documentazione ri-

chiesta, ma nulla a tutt’oggi è pervenuto. (All.13) 

Alla stessa data presentava con messaggio PEC istanza rilascio attestato all’Agenzia delle Entrate 

- Ufficio Territoriale di Foggia. (All.13) 

In data 15/07/2021 presentava con messaggi PEC istanze rilascio attestato ai Settori/Servizi Ri-

sorse Idriche di Regione Puglia e Provincia di Foggia, che riscontravano rispettivamente in data 

02/08/2021 e 27/07/2021. (All.9-10-13)  

Alla stessa data si presentava all’UPT di Foggia istanza rasterizzazione planimetria di altro sub 

della particella 26, emerso dalle indagini, il sub 3. Lo stesso Ufficio riscontrava con PEO del 

20/07/2021, cui seguivano accesso diretto per chiarimenti e ulteriori contatti telefonici. (All.6v-6w-

13) 

Nel mentre continuavano i solleciti delle istanze presentate al SUAP del Comune di Foggia, con 

accessi diretti, che infine trasmetteva con messaggio PEC del 05/08/2021 nota Prot. N°81238 del 

05/08/2021. Avendo appurato l’esistenza di una ulteriore pratica edilizia relativa al compendio pi-

gnorato, richiesta di permesso di costruire Prot. Gen. N° 14248 del 03/02/2020, ne richiedeva copia 

con messaggio PEC stessa data. (All.8b2-13) 

In data 19/08/2021 si sollecitava con messaggio PEC istanza rilascio attestato all’Agenzia delle 

Entrate - Ufficio Territoriale di Foggia, che riscontrava, previ ulteriori accessi diretti, in data 

01/09/2021 con nota Prot. 86717 stessa data. (All.7-13) 

In data 26/08/2021 si reiterava al SUAP del Comune di Foggia per sollecitare l’ultima istanza 

presentata, che riscontrava con messaggio PEC stessa data. (All.8b7-8b8-8b9-13) 

Alla stessa data accedeva al Servizio Integrato Attività Economiche (Ex-Annona) del Comune 

di Foggia per indagini e accertamenti; in data 27/08/2021 presentava allo stesso Servizio istanza rila-

scio attestato con messaggio PEC. Si reiterava il 31/08/2021 e lo stesso Servizio riscontrava con 

messaggio PEC del 02/09/2021. (All.8c-13) 
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con la quale si sopprimeva la particella 60 del foglio 149 e si costituiva il sub 3 della particella 26 al 

foglio 149. (All.6f-6g) 

Negli atti di provenienza prima citati è trasferito un fabbricato identificato con foglio 149, parti-

cella 60, Categoria D/1, che, a parere del sottoscritto CTU, è l’originario opificio o almeno parte di 

esso, come sembrerebbe confermare la relazione tecnica, benché incoerente, allegata a SCIA per “LA 

SOMMINISTRAZIONE AL PUBBLICO DI ALIMENTI E BEVANDE” presentata al Servizio Integrato 

Attività Economiche (Ex-Annona). (All.8c5-12) 

Non riuscendo ad estrarre la planimetria del sub 3, ne chiedeva la rasterizzazione all’UPT con 

istanza allegata a messaggio PEC del 15/07/2021; lo stesso Ufficio riscontrava con PEO del 

20/07/2021, cui seguivano accesso diretto per chiarimenti e ulteriori contatti telefonici, molto diffi-

coltosi e problematici per il periodo feriale in essere. (All.6v-6w-13) 

Per quanto riferito dal tecnico assegnatario della pratica, si tratta di un probabile errore dell’Uffi-

cio. Il funzionario responsabile del servizio suggeriva la presentazione di DOCFA per soppressione 

del sub 3 al fine di regolarizzare la situazione, previ accertamenti definitivi. La tesi dell’errore 

dell’Ufficio sembra avvalorata dal fatto che attualmente la particella 60 del foglio 149 è allibrata al 

catasto terreni, è localizzata lontana dai luoghi oggetto della procedura, ha come intestatario una terza 

persona fisica. (All.6i-6o-6u) 

I tempi stringenti della procedura, ma soprattutto i tempi biblici necessari per l’accesso agli atti 

presso l’UPT in regime di smart working, non hanno permesso di definire compiutamente la situa-

zione, che avrebbe richiesto l’accesso agli atti e rilascio di copie di tutti i tipi mappali interessati. 

Negli accessi effettuati, come da relativi verbali allegati, sono stati accertati i beni pignorati, 

così come identificati ai punti 1.BIS.1 e 1.BIS.2 e corrispondenti alle relative planimetrie cata-

stali, fatte salve le discordanze riscontrate per nuove opere e rappresentate nelle planimetrie 

elaborate sulla base dei rilievi e delle misurazioni effettuate, tutte allegate alla presente CTU.  

Sulla particella 26 del foglio 149 non sono stati riscontrati altri immobili con distinta localiz-

zazione e consistenza. (All.5-6a-6b-6c-6d-6e-6j-6k) 

3. DESCRIZIONE SOMMARIA:  

Il bene espropriato è sito nel Comune di Foggia (FG), in Zona OMI R1 (nella quale non ci sono 

quotazioni disponibili), in Località “Quadrone delle Vigne”, a circa 5,500 Km dal centro di Foggia, 

da cui si accede percorrendo Corso del Mezzogiorno per circa 4,500 Km, dove incrocia strada comu-

nale Via Quadrone delle Vigne che, percorsa verso nord-est per circa 800 m, incrocia strada poderale 

alberata di circa 200 m che conduce al centro aziendale. E’ una antica tenuta costituita da casa padro-

nale, una cantina seminterrata con locali accessori, fabbricati originariamente destinati alla trasfor-

mazione dei prodotti agricoli, al deposito di macchine e attrezzature e ad ospitare i salariati. 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

R
D

IN
O

 M
A

T
T

E
O

 E
m

es
so

 D
a:

 N
A

M
IR

IA
L 

C
A

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 S

er
ia

l#
: 2

c1
6a

71
c2

9b
a6

90
e



 

 - 13 - 

L’originario opificio non ha più destinazione agricola, ma attualmente è una struttura per la sommi-

nistrazione al pubblico di alimenti e bevande, a ciò regolarmente, ma parzialmente, autorizzata. 

(All.8c) 

L’immobile ad uso abitazione (Foglio 149, Particella 26, Sub. 1) si sviluppa a piano terra, con 

portico sui tre lati liberi, struttura portante in muratura, tetto a doppia falda con capriate in legno, 

controsoffittato, con due accessi; costituito da ampio salone, due camere, cucina, ripostiglio, tre ba-

gni, tutti serviti da un lungo corridoio centrale; finiture esterne in intonaco bianco con richiami in 

pietra di tufo, interne intonaco al civile, gli accessori piastrelle in ceramica per ¾ dell’altezza, pavi-

menti con elementi di varie dimensioni in cotto/monocottura, infissi interni/esterni in legno; impianti 

tecnologici presenti e funzionanti, impianto termico alimentato da caldaia a gas con elementi radianti 

in ghisa, quasi tutti gli ambienti presentano split per il raffrescamento. Confina a nord-ovest e sud-

ovest con altra u.i. espropriata (il sub. 2), a nord-est e sud est con altre proprietà della società debitrice. 

Ha superficie commerciale di 169 m2, superficie lorda di 159 m2, superficie porticato di 58 m2. A 

verbale d’accesso del 17/05/2021, “...Il Sig. Catalano [amministratore della Winehot SRL, società 

affittuaria dei beni espropriati] dichiara...che il tetto del locale cucina dell’abitazione presenta un 

cedimento strutturale del solaio di copertura per cui si sta attivando per porre rimedio. ...”; si pren-

deva atto e si documentava fotograficamente: due travi in legno del tetto sono danneggiate per infil-

trazioni d’acqua dalla copertura e/o per eccessivi carichi; una è puntellata per evitare il crollo della 

copertura in quel punto, ma vanno entrambe sostituite e/o consolidate a regola d’arte. Se si esclude 

questa specifica situazione, l’immobile è complessivamente in buono stato di conservazione. (All.2d-

14: Foto 172÷177) 

L’ex-opificio ((Foglio 149, Particella 26, Sub. 2) si sviluppa a piano terra (ristorante, depositi) e a 

piano seminterrato (ex-cantina/sala degustazione). E’ costituito da tre corpi principali più due piccoli 

corpi accessori e un’ampia corte in cui è presente un pozzo, originariamente freatico, ora artesiano. 

Un corpo, aderente l’abitazione descritta al paragrafo precedente, individuato nella planimetria gene-

rale catastale del sub 2 con la lettera “A”, è un ristorante/pizzeria con un’ampia sala centrale, struttura 

portante in muratura, con tetto a padiglione e capriate in legno da cui si accede alla cucina, con relativi 

accessori, volte a botte, ai bagni (realizzati abusivamente) e ad altra sala controsoffittata, finiture 

esterne in intonaco bianco con richiami in pietra di tufo, finiture interne intonaco al civile, porte in 

ferro, impianti tecnologici presenti e funzionanti. Un corpo, individuato nella planimetria generale 

catastale del sub. 2 con la Lettera “C”, aula/deposito, costituito da due ambienti comunicanti, struttura 

portante in muratura, volte a botte, finiture esterne in intonaco bianco con richiami in pietra di tufo, 

finiture interne intonaco al civile, porta in ferro, impianti tecnologici presenti e funzionanti, agibile, 

in buono stato; esternamente sono stati realizzati tre bagni con annessa tettoia, autorizzati. Un corpo, 
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[compresa nella attuale particella 26]. Per il pozzo medesimo è stata inoltrata autodenun-

cia, ai sensi dell’art. 10 del Decreto Legislativo n. 275/1993, in data 28/12/1995, acquisita 

con prot. N. 36121. 

• Non sono pervenute istanze da parte degli altri soggetti indicati nella richiesta. 

Si rappresenta, altresì, che non è possibile rilasciare copia della documentazione del pozzo 

de quo stante l’impossibilità di reperimento della documentazione medesima. ...”. (All.10) 

4. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 001: 

4.1. Criterio di Stima 

 Il cespite espropriato è trasferibile nella sua interezza come lotto unico, ma l’essere costituito 

da due distinte e autonome unità immobiliari ne consente anche una assegnazione frazionata, qualora 

specifiche esigenze della procedura dovessero richiederlo. 

Per le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene oggetto della procedura si impone la stima 

del più probabile valore di mercato con procedimento sintetico comparativo. A tal fine si sono effet-

tuate indagini di mercato per acquisire gli elementi utili alla formulazione della scala dei prezzi uni-

tari; la banca dati delle quotazioni OMI per il comune di Foggia non presenta quotazioni per la zona 

OMI R1 di appartenenza. Si è tenuto presente il valore già stimato per il conferimento dei beni oggetto 

della procedura nella costituzione della società debitrice nella perizia giurata di stima redatta ai sensi 

dell’art.2465 dal dott. Antonio Guerrieri allegata al relativo atto di costituzione, ottenuto valutando i 

beni in base al loro valore catastale rivalutato. Si è tenuto presente il valore ottenuto in base al costo 

di costruzione al metro cubo vuoto per pieno per le diverse destinazioni e tipologie. Contemperando 

i risultati delle indagini di mercato con i valori ottenuti con i diversi criteri, il sottoscritto CTU ha 

individuato i prezzi di mercato unitari ritenuti congrui. 

Quindi il valore di mercato unitario ritenuto congruo dal sottoscritto C.T.U. per l’abitazione 

espropriata è di € 700,00/m2; il valore di mercato unitario ritenuto congruo dal sottoscritto 

C.T.U. per l’ex-opificio espropriato è di € 500,00/m2. 

Quindi: 

 Valore di mercato dell’abitazione = 700,00 €/m2 * 169 m2 = € 118.300,00 (Euro_Centodi-

ciottomilatrecentovirgolazerozero). 

 Valore di mercato dell’ex-opificio = 500,00 €/m2 * 647 m2 = € 323.500,00 (Euro_Trecento-

ventitremilacinquecentovirgolazerozero). 

4.2. Fonti di informazione 

Agenzia delle Entrate, Mercato. 

4.3. Valutazioni dei beni  
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Immobile Superficie 
Comm.le (m2) 

Valore Intero Valore Diritto Pro-
prietà 1000/1000 

1.BIS.1: Fo-
glio 149, Parti-
cella 26, Sub 1  

 
169 

 
€ 118.300,00 

 
€ 118.300,00 

1.BIS.2: Fo-
glio 149, Parti-
cella 26, Sub 2 

 
647 

 
€ 323.500,00 

 
€ 323.500,00 

4.4. Adeguamenti e correzioni della stima 

In detrazione: 

• Spese regolarizzazione edilizia ex-opificio: € 5.000,00. 

• Spese per regolarizzazione catastale ex-opificio: € 3.000,00. 

• Spese regolarizzazione pozzo:  

o Quota abitazione: € (3.000,00 / (118.300,00 + 323.500,00) * 118.300,00) = € 803,30. 

o Quota ex-opificio: € (3.000,00 / (118.300,00 + 323.500,00) * 323.500,00) = € 

2.196,70. 

5. PREZZO BASE D’ASTA DEL COMPENDIO IMMOBILIARE PER QUOTE DI DIRITTO  

1) Valore diritto proprietà dell’abitazione per 1000/1000 spettante alla società debitrice, com-

prensivo di decurtazioni, nello stato di fatto in cui si trova: € (118.300,00 – 803,30) = € 

117.496,70 (Euro_Centodiciassettemilaquattrocentonovantaseivirgolasettanta). 

2) Valore diritto proprietà dell’ex-opificio per 1000/1000 spettante alla società debitrice, com-

prensivo di decurtazioni, nello stato di fatto in cui si trova: € (323.500,00 – 5.000,00 – 

3.000,00 – 2.196,70) = € 313.303,30 (Euro_Trecentotredicimilatrecentotrevirgolatrenta). 

6. STATO DI POSSESSO: 

 L’Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Foggia, Ufficio Territoriale di Foggia, con 

nota Prot. N. 86717 del 01/09/2021, comunicava quanto segue: “In esito alla richiesta prot. n. 

74629/2021, si comunica che da interrogazione in Anagrafe Tributaria, risultano registrati e vigenti, 

relativi alle ditte: 

- TENUTA FUJANERA – SOCIETA’ AGRICOLA SRL (03994970717); 

- ALBANO LORENZO (LNBLNZ77R31D643P; 

- ALBANO GIUSEPPINA (LBNGPP74MD643A) 

- ALBANO ROCCO (LBNRCC47L08E397V) 

i seguenti atti: 

- n. 5578 serie 3T, registrato a Foggia il 15/12/2016 – Affitto di immobili attualmente 
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in essere e non oggetto di sublocazione da parte del conduttore. ...”. (All.7) 

 Con detto contratto di affitto, la “...Tenuta Fujanera – Società agricola Srl...rappresentata...dal 

sig. Albano Rocco, amministratore unico...” concedeva in affitto alla società “Winehot Srl...rappre-

sentata...dal sig. Catalano Cesare, amministratore unico...” i beni oggetto della procedura.  

“...Il contratto di affitto degli immobili, degli arredi, macchinari ed impianti avrà durata di nove 

anni e più precisamente dal 25 novembre 2016 fino al 24 novembre 2025 e sarà prorogato a termine 

di legge di altri nove anni, salvo rinuncia espressa del conduttore da dichiararsi con lettera racco-

mandata almeno 6 mesi prima della convenuta scadenza. ... per patto espresso la parte conduttrice 

si impegna a ristrutturare gli immobili concessi in affitto, la ristrutturazione deve essere coordinata 

con la parte locatrice; la parte conduttrice si impegna altresì a migliorare le condizioni degli arbusti, 

alberi e viti presenti su quella parte di terreno agricolo affittato con gli immobili. Il mancato rispetto 

di queste condizioni culturali produrrà l’anticipato scioglimento del contratto per inadempienza del 

contratto non impugnabile. La parte affittuaria potrà subaffittare – anche solo parzialmente – gli 

immobili affittati, solo con il consenso scritto del locatore, pena la risoluzione di diritto del presente 

contratto. ... 

...Il canone di affitto viene fissato in euro 12.000,00 = (dodicimila/00), oltre IVA come per legge;... 

...Eventuali modifiche interne, previamente approvate dal locatore, e previa esibizione delle pre-

scritte autorizzazioni delle competenti autorità (se richieste), potranno essere eseguite con obbligo 

del ripristino allo scadere della locazione. Il conduttore ha l’obbligo di eseguire le manutenzioni 

ordinarie e straordinarie utili a rendere l’immobile atto all’uso cui lo stesso è destinato, a motivo del 

ridotto canone di affitto e alle diverse esigenze strutturali dell’immobile in uso al conduttore. Queste 

opere, non necessitando di autorizzazioni comunali, potranno essere eseguite senza l’assenso della 

parte locatrice in quanto preventivamente concordate. ... 

...Al conduttore è concesso di sublocare e di concedere, anche parzialmente. L’uso a terzi degli 

immobili locati, nonché di mutarne fino a scadenza della locazione la destinazione d’uso, salvo il 

ripristino dell’originaria destinazione d’uso al termine della locazione, il tutto con il consenso della 

parte locatrice. ... 

...Al conduttore viene rilasciata copia della certificazione ACE/APE degli immobili. ...”. 

Quindi, i beni espropriati sono affittati e in possesso della “Winehot Srl...rappresentata...dal sig. 

Catalano Cesare, amministratore unico...”. Il canone annuo dichiarato di € 12.000,00 + IVA è rite-

nuto congruo alla luce dei patti e delle condizioni presenti nel contratto di affitto n. 5578 serie 3T, 

registrato a Foggia il 15/12/2016. (All.7b) 

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUI-

RENTE: 
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Come da Strumenti Urbanistici e Territoriali vigenti e da atti di provenienza dei beni pignorati. 

(All.8a1-12)  

8. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA 

PROCEDURA E A SPESE DELL’ACQUIRENTE 

Dalla Certificazione Notarile Sostitutiva agli atti:  

… Il sottoscritto dottor MICHELE LABRIOLA, Notaio iscritto al Collegio Notarile del Distretto 

di Bari … attesta quanto segue: 

dalle visure ipotecarie risulta: ... 

- Iscrizione ipotecaria in data 6 febbraio 2009 ai nn. 3312/394, a favore della “UNICREDIT 

BANCA DI ROMA S.p.A.” con sede in Roma (cf: 09976231002) e contro la signora ALBANO 

Giuseppina, suddetta, nascente da contratto di mutuo a rogito del Notaio Stango Antonio, di 

Manfredonia (FG) in data 2 febbraio 2009 rep. N. 3866/2525; ipoteca accesa per la somma 

complessiva di Euro 632.400,00 (seicentotrentaduemilaquattrocento/00) di cui Euro 

316.200,04 (trecentosedicimiladuecento/04) per capitale; gravante sugli immobili oggetto 

della presente certificazione; ... 

- Trascrizione di pignoramento in data 11 maggio 2018 ai nn. 10393/7831, a favore di “UNI-

CREDIT S.p.A.”, con sede in Roma (cf: 00348170101) e contro la società “TENUTA FU-

JANERA – SOCIETA’ AGRICOLA S.R.L.” suddetta, nascente da atto di pignoramento emesso 

dall’Ufficiale Giudiziario Tribunale di Foggia in data 20 aprile 2018 rep. N. 2565/2018, gra-

vante sugli immobili oggetto della presente certificazione. ...”. 

9. ONERI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICO-EDILIZIA E CATASTALE E 

PER RICERCA ED UTILIZZO DI ACQUE SOTTERRANEE:  

9.1. Conformità urbanistico-edilizia:  

Gli immobili oggetto della procedura sono stati realizzati prima del 1° settembre 1967, tranne 

alcuni ampliamenti successivi, in parte autorizzati e non tutti ultimati, in parte abusivi.  

Come rappresentato in premessa, nella fase prodromica delle indagini in data 29/07/2020 presen-

tava ai competenti Uffici del Comune di Foggia istanza rilascio attestato di provvedimenti agli atti e 

di eventuali copie relativi ai beni oggetto della procedura, seguita da numerose riproposizioni della 

stessa istanza e da infiniti accessi diretti, continuati fino a questi ultimi giorni. 

Con messaggio PEC del 05/08/2021 il SUAP trasmetteva nota Prot. N°81238 del 05/08/2021 in 

cui “...si comunica che in merito alle ditte da voi comunicate, ad oggi l’ufficio scrivente ha prodotto 

copia del permesso di costruire n° 92/2010, ad esclusione del quale la ricerca degli atti non ha pro-

dotto alcun risultato...”. Avendo appurato l’esistenza di una ulteriore pratica edilizia relativa al 
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compendio pignorato, richiesta di permesso di costruire Prot. Gen. N°14248 del 03/02/2020, se ne 

richiedeva copia che veniva trasmessa dal SUAP con messaggio PEC del 26/08/2021, ritrasmessa il 

31/08/2021 senza le notizie richieste con messaggio PEC del 29/08/2021. (All.8b) 

Con il permesso di costruire n° 92/2010 si autorizzava “Ampliamento dell’esistente deposito agri-

colo, creazione di vani W.C. con annessa tettoia aperta, creazione di un nuovo vano deposito da 

destinare a centrale termica e diversa distribuzione degli spazi interni.” (All.8b3-8b4-8b5-8b6) 

Delle opere autorizzate i vani W.C. sono stati realizzati e ultimati, come la diversa distribuzione 

degli spazi interni, ma le altre opere previste e assentite sono state iniziate e non portate a termine. 

Per poterle completare va presentato nuova richiesta di permesso di costruire. 

Agli atti risulta richiesta di permesso di costruire, Prot. Gen. N° 14248 del 03/02/2020 e Prot. 

SUAP REP_PROV_FG/FG-SUPRO/0004280 del 28/01/2020, per “RISTRUTTURAZIONE FUN-

ZIONALE DELLA TENUTA FUJANERA, CONSISTENTE IN: Ampliamento di volumetria e cambio 

di destinazione d'uso di 3 ambienti come riportato dall'allegato 1 e dagli elaborati grafici allegati” 

e precisamente: “... 

1.Realizzazione di camere per attività turistico-alberghiera in forma di B&B in forma imprendi-

toriale, ai sensi e per gli effetti dell’articolo 3, comma 1, lettera e.1 del D.lgs.380/01 e SS.MM.II. 

2.Cambio destinazione d’uso di parte dell’immobile di cui in mappa catastale individuato alla 

lettera “D” del piano terra da deposito ad abitazione per uso foresteria e conseguente ampliamento 

per una volumetria pari a 120 mc, ai sensi e per gli effetti dell’articolo 3, comma 1, lettera e.1 del 

D.lgs. 380/01 e SS.MM.II. 

3.Cambio di destinazione d’uso di parte dell’immobile di cui in mappa catastale individuata dalla 

lettera “A” del piano terra da deposito a cucina sala somministrazione cibi e bevande pertinenziale 

della attività ricreativa “Masseria Didattica”, di cui si allega regolare autorizzazione ai sensi e per 

gli effetti dell’articolo 23 del D.lgs. 380/01 e SS.MM.II., con conseguente realizzazione di servizi 

igienico sanitari con H inferiore ai 2,40 m, meglio individuati in planimetria allegata  

4.Cambio di destinazione d’uso dell’immobile di cui in mappa catastale individuata alla lettera 

“D” da cantina a sala ricreativa per una presenza inferiore alle 50 persone, in forza della cessazione 

dell’attività vitivinicola, per attività di ricreazione pertinenziale l’attività turistico-alberghiera e di 

ristorazione, con conseguente sistemazione scala di accesso, realizzazione di servizio igienico e ri-

postiglio, ai sensi e per gli effetti dell’articolo 3, comma 1, lettera e.1 del D.lgs. 380/01 e SS.MM.II. 

...”. (All.8b7-8b8) 

La concessione di tale permesso di costruire permetterebbe di realizzare, oltre altro, le opere non 

ultimate e già autorizzate con il PdC N° 92/2010 e di sanare l’abuso riscontrato della realizzazione di 

W.C. a servizio del ristorante e il collegamento della seconda sala ristorante. (All.5b) 
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Nella pratica trasmessa dal SUAP il 26/08/2021 è presente richiesta di annullamento pratica risa-

lente, per quello che si evince dalla verifica della firma digitale, al 26/03/2021. (All.8b10) 

Si richiedevano al SUAP notizie sullo stato della pratica; l’Ufficio non forniva notizie, ma ritra-

smetteva la stessa pratica il 31/08/2021. (All.8b11-13) 

In tale Pratica si fa riferimento a regolare autorizzazione all’esercizio dell’attività ricreativa “Mas-

seria Didattica”, quale uno dei presupposti per la richiesta del permesso di costruire, come allegato. 

Non rinvenendolo, si effettuavano indagini presso il Servizio Integrato Attività Economiche (Ex-

Annona) dove si appurava l’esistenza di una SCIA per “LA SOMMINISTRAZIONE AL PUBBLICO 

DI ALIMENTI E BEVANDE”, a nome di Catalano Cesare in qualità di Presidente della WINEHOT 

SRL, che “...SEGNALA l’apertura, a far data dal 21/04/2017, di un pubblico esercizio per la som-

ministrazione di alimenti e bevande di cui all’art. 5 della L. 25 agosto 1991, n. 287; ...”. (All.8c2) 

Si presentava istanza rilascio di copia di detta SCIA con messaggio PEC del 27/08/2021, cui l’Uf-

ficio riscontrava con messaggio PEC del 02/09/2021 trasmettendo nota Prot. N°88675 con copia della 

pratica allegata. La relazione tecnica allegata è incoerente con lo stato dei luoghi e le risultanze cata-

stali. Detta SCIA avrebbe richiesto, a parere del sottoscritto CTU, preventiva e/o contestuale autoriz-

zazione alla realizzazione delle nuove opere presenti, ovvero i bagni esterni per il pubblico cui si 

accede dalla sala ristorante e il collegamento della seconda sala ristorante. (All.8c-13) 

Il Servizio Integrato Attività Economiche (Ex-Annona) non è competente per il rilascio di auto-

rizzazioni all’esercizio dell’attività di “Masseria Didattica”, come riferiva il Funzionario Responsa-

bile nel corso delle indagini, il quale suggeriva di rivolgersi al Settore Turismo della Regione Puglia 

e/o All’Agenzia Regionale Puglia Promozione. I tempi stringenti della procedura non hanno permesso 

di accedere a detti Uffici. 

Riepilogando, quindi, la situazione urbanistica-edilizia degli immobili espropriati è la seguente: 

1) Con il permesso di costruire n° 92/2010 si autorizzava “Ampliamento dell’esistente depo-

sito agricolo, creazione di vani W.C. con annessa tettoia aperta, creazione di un nuovo 

vano deposito da destinare a centrale termica e diversa distribuzione degli spazi interni.” 

Delle opere autorizzate, i vani W.C. sono stati realizzati e ultimati, come la diversa distri-

buzione degli spazi interni, ma le altre opere previste e assentite sono state iniziate e non 

portate a termine. Per poterle completare va presentato nuova richiesta di permesso di co-

struire. 

2) I bagni esterni per il pubblico cui si accede dalla sala ristorante, come il collegamento di 

una seconda sala ristorante, sono abusivi, ma probabilmente sanabili. Per regolarizzarli 

bisogna presentare richiesta di permesso di costruire in sanatoria. Le spese per la sanatoria, 

con buona approssimazione, si computano forfettariamente in € 5.000,00. 
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3) La regolarizzazione della complessa situazione dell’ex-opificio è prospettata negli elabo-

rati progettuali allegati alla richiesta di permesso di costruire, Prot. Gen. N° 14248 del 

03/02/2020 e Prot. SUAP REP_PROV_FG/FG-SUPRO/0004280 del 28/01/2020, ma il ri-

chiedente ha fatto richiesta di annullamento di detta pratica. 

9.2. Conformità catastale:  

Negli accessi agl’immobili effettuati il 02/12/2020, il 14/12/2020 e il 17/05/2021 sono state ri-

scontrate discordanze di rilievo tra lo stato reale e le risultanze grafiche catastali: non risultano le 

opere autorizzate con P.d.C. n° 92/2010.  Inoltre, i dati di classamento non corrispondono all’attuale 

destinazione d’uso dell’ex-opificio o di almeno parte di esso. 

Per regolarizzare la situazione occorre presentare almeno due DOCFA: uno per ampliamento e 

diversa distribuzione degli spazi interni e uno per cambio di destinazione d’uso, previa regolarizza-

zione edilizia e urbanistica dell’ex-opificio. 

Infine, rimane il caso del sub 3, come già esposto al precedente capo 2 della presente CTU. Il 

funzionario responsabile del servizio suggeriva la presentazione di DOCFA per soppressione del sub 

3 al fine di regolarizzare la situazione, previ accertamenti definitivi. 

Si ritiene congrua, per ogni evenienza, una spesa complessiva di € 3.000,00. 

9.3. Conformità in materia di ricerca ed utilizzo di acque sotterranee:  

Come già rappresentato al capo 3 della presente CTU, il Dipartimento Agricoltura, Sviluppo Ru-

rale e Tutela Ambientale, Sezione Risorse Idriche, Servizio Irrigazione e Bonifica della Regione Pu-

glia, con Prot. AOO75/N° 9457 del 30/07/2021, trasmesso con messaggio PEC del 02/08/2021, atte-

sta che: “… 

• Il Sig. Sala Paolo è stato autorizzato alla ricerca, estrazione e utilizzazione delle acque 

sotterranee, con provvedimento dell’Ufficio del Genio Civile di Foggia n. 4982 del 

09/12/1973 dal pozzo ubicato in agro di Foggia, foglio di mappa n. 149, particella n.25 

[compresa nella attuale particella 26]. Per il pozzo medesimo è stata inoltrata autodenun-

cia, ai sensi dell’art. 10 del Decreto Legislativo n. 275/1993, in data 28/12/1995, acquisita 

con prot. N. 36121. ... . 

Occorre perfezionare l’iter autorizzativo per detto pozzo. 

Si ritiene congrua, per ogni evenienza, una spesa complessiva di €. 2.000,00. 

10. VERIFICA DELLA SUSSISTENZA DELLA CERTIFICAZIONE ENERGETICA RE-

LATIVA AL COMPENDIO STAGGITO O, IN ASSENZA, PREDISPOSIZIONE DELLA 

MEDESIMA CERTIFICAZIONE  

Sia l’abitazione, che porzione dell’ex-opificio per cui è richiesto, sono provviste di APE (Attestato 

di Prestazione Energetica). 
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Foggia, 07/02/2023. 

            IL C.T.U. 

                   (Dott. Agr.mo Matteo Giardino) 

               Firma Digitale 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

R
D

IN
O

 M
A

T
T

E
O

 E
m

es
so

 D
a:

 N
A

M
IR

IA
L 

C
A

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 S

er
ia

l#
: 2

c1
6a

71
c2

9b
a6

90
e



 

 - 24 - 

ELENCO ALLEGATI 

1) Specchio riepilogativo rettificato. 

Foggia, 07/02/2023 
           IL C.T.U.   
          (Dott. Agr.mo Matteo Giardino) 
                   Firma Digitale 
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