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1 PREMESSA 

Il sottoscritto Giovanni Piga, perito estimativo, con studio corrente in Cagliari 

nella Via Pasquale Cugia n. 35, codice fiscale PGIGNN62E19B354H, PEC 

giovanni.piga@arubapec.it, 

 iscritto all’Elenco Nazionale dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Cagliari per 

la stima di immobili; 

 iscritto con il n. 308 all’albo dei Periti ed Esperti per stime immobiliari tenuto 

dalla CCIAA di Cagliari; 

 iscritto alla sezione degli Agenti Immobiliari della CCIAA di Cagliari REA 

150508; 

 collaboratore OMI dell’Agenzia delle Entrate, Nomisma e Tecnoborsa - Banca 

d’Italia per la stima e l’andamento del mercato immobiliare, 

veniva nominato in data 8 gennaio 2025 dai dottori commercialisti Pierpaolo 

Argiolas, Roberto Dessy ed Alberto Picciau, con studio in Cagliari, in qualità di 

Amministratori Giudiziari nei Procedimenti Penali n° 209/210/211/212/2024 

SIEP – 11/12/13/14/2024 P.G. – C.P. della Procura della Repubblica di Cagliari 

presso la Corte d’Appello, C.T.U. per la stima di mercato dei beni immobili siti in 

Pula, Sestu, San Sperate ed Elmas oggetti di confisca nei succitati procedimenti 

penali. 

Si riporta che in data 3 luglio 2017 avevo proceduto al deposito della perizia 

di stima nell’ambito del procedimento penale e della misura di prevenzione 
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n°8/2016 della Sezione Penale del Tribunale di Cagliari, avente ad oggetto immobili 

in Pula ed in Sestu indicati nella presente relazione tecnica, beni all’epoca sottoposti 

alla misura cautelare. 

Conseguentemente alla confisca si rende necessario aggiornare le perizie con 

stime a prezzi di mercato attuale ed inserendo anche i beni in San Sperate ed Elmas, 

in quanto a suo tempo le valutazioni vennero determinate sui costi di costruzione 

coerentemente alle esigenze della procedura. 

È inoltre opportuno aggiornare le visure ipocatastali. 

Per tale motivo i committenti Dott. Pierpaolo Argiolas, Dott. Roberto Dessy 

e Dott. Alberto Picciau, hanno provveduto, previa istanza all’Ill.mo Procuratore 

Generale Dott. Luigi Patronaggio, a conferirmi l’incarico per aggiornare le perizie, 

a suo tempo formate, con: 

a) l'indicazione, lo stato e la consistenza dei singoli beni ovvero delle singole aziende, nonché 

i provvedimenti da adottare per la liberazione dei beni confiscati; 

b) il presumibile valore di mercato dei beni; 

c) gli eventuali diritti di terzi sui beni sequestrati.   

 Rilevato che la consistenza del patrimonio immobiliare confiscato ricade su 

quattro Comuni della Città Metropolitana di Cagliari e precisamente Pula, Sestu, 

San Sperate ed Elmas si ritiene, per semplicità di esposizione e di lettura, di 

suddividere in due parti la relazione tecnica seguendo il principio della territorialità, 

perciò il fascicolo n. 1 analizzerà i beni in Pula ed il fascicolo n. 2 rispettivamente 

quelli in Sestu, San Sperate ed Elmas.  
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2 OPERAZIONI PRELIMINARI E ACQUISIZIONE 

DOCUMENTAZIONE. 

 In ossequio all’incarico conferitomi, si è provveduto all’aggiornamento delle 

formalità relative ai beni in Sestu e della ispezione delle formalità relative ai beni in 

San Sperate ed Elmas ed inoltre si è anche provveduto alla richiesta di accesso agli 

atti e dei rispettivi Certificati di Destinazione Urbanistica presso gli UTC di 

competenza territoriale e dalle verifiche catastali con la richiesta delle nuove visure, 

planimetrie e mappe. 

 Da tale attività si appura che i beni immobili confiscati in Sestu, San Sperate 

ed Elmas sono ubicati in agro dei rispettivi Comuni e quelli in San Sperate risultano 

anche all’interno del centro urbano e nell’intero vengono riepilogati nel sottostante 

elenco: 

 SESTU – Diritto di nuda proprietà 

1- Fabbricato ad uso abitativo in località “Suerru” identificato in Catasto 

al Foglio 19 particelle 738 - 741; 

2 - dodici terreni accorpati tra loro identificati in Catasto al Foglio 19 

particelle 199 – 200 – 201 – 202 – 205 – 206 – 207 – 208 – 209 – 737 - 739 

– 742. 
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 SAN SPERATE- Diritto di proprietà 

1- Piena proprietà dell’intero di una unità immobiliare ad uso 

abitativo sita nel centro urbano e precisamente nella via Giardini n. 9 

identificata in Catasto al Foglio 5 particella 605 subalterno 4;   

2- Piena proprietà della quota pari ad 1/3 (un terzo) dell’intero di una 

unità ad uso abitativo sita nel centro urbano nel vico Giardini snc 

identificata in Catasto al Foglio 5 particella 605 subalterno 1;   

3- Piena proprietà della quota pari a 4/72 (quattro/settantaduesimi) 

di tre terreni accorpati tra loro e identificati in Catasto al Foglio 16 

mappali 528 -1074 - 1075 

 ELMAS – Diritto di proprietà 

Piena proprietà di due terreni accorpati tra loro identificati in Catasto al 

Foglio 1 mappali 878 e 880;    

 Detti immobili sono meglio identificati e descritti nei paragrafi che seguono 

iniziando con i beni in Sestu per poi proseguire 

 con i beni in San Sperate e concludendo con i terreni in Elmas. 

***** 
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 3 DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI E RISPETTIVO 

INQUADRAMENTO URBANISTICO E CATASTALE  

3.1 Sestu - Fabbricato con terreni. Descrizione 

Da una attenta analisi dei documenti agli atti e dalle diverse indagini che ho 

effettuato si evince che gli immobili oggetto di consulenza si trovano in agro del 

Comune di Sestu in località “Seurru”.  

Nello specifico si tratta di un corpo di fabbrica indipendente ed isolato ad uso 

di civile abitazione articolato su un piano fuori terra ed uno interrato e completato 

dal giardino circostante dove si rinvengono una tettoia, una piscina e la rete viaria 

interna di collegamento (rilievo n. 1)  

Si riporta che il lotto dove insiste la villa ed i restanti terreni ricadenti nella 

confisca sono accorpati tra loro costituendo un unico contesto (rilievo n. 2). 

Si raggiungono percorrendo la SP 4 in direzione San Sperate e svoltando a destra 

in prossimità del Km. 0,500 per immettersi e proseguire nella strada comunale di 

“Seurru Sant’Esu”, bitumata per i primi 800 mt. ca. e si percorre per quasi ulteriori 

200 mt. ca. fino al cancello principale di accesso al lotto che si trova ad angolo sulla 

sinistra della strada. 

Il lotto ove insiste la villa risulta recintato con muretto alto cm. 30 ca. ultimato 

con pietrame a vista “oppus incertum” e sormontato da ringhiera contigua di colore 

verde ancorata a pilastri di granito con annessa rete frangivento fino all’altezza di 

mt. 2 ca. preservandolo alla vista dei passanti. 
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Alla luce di quanto visionato in sede dell’unico sopralluogo effettuato in 

presenza dell’Ufficiale Giudiziario e degli Amministratori Giudiziali avvenuto in 

occasione dell’individuazione dei beni e per l’assistenza al sequestro, è emerso che 

si tratta di una villa signorile edificata con materiali di costruzione di elevata qualità 

ed ultimata con ricercate rifiniture. In tale occasione si rilevava che la villa 

dall’esterno si presentava in ottimo stato così come la parte libera che appariva 

curata e finita con eleganti piante da giardino. Non potendo visionare gli interni 

della villa nella attuale valutazione si terrà conto di questo elemento in quanto non 

è stato possibile effettuare un ulteriore sopralluogo ed esporrò la disposizione 

interna limitatamente a come rappresentata nella planimetria catastale.

.   
Rilievo n. 1 iimmaginee casaa ee giardinoo 
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Foto n. 2 immaginee casaa ee terrenii 

 

Mappa n. 1 rappresentazionee catastalee piano terraa 
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Mappa n. 2Piano interrato                       tettoia piano terra 

 
 Dalla planimetria catastale si evince che la distribuzione degli spazi interni è 

così disposta, piano terra: sala con punto di cottura, due vani letto di cui uno servito 

da cabina armadio, bagno, ripostiglio e verande nonché una ampia tettoia; piano 

interrato: sala, un vano letto, bagno e dispensa che si affacciano sul cavedio. 

 I terreni, accorpati tra loro e a giacitura pianeggiante con un leggero declivio 

verso la strada, appaiono in parte con colture in atto innaffiate da impianto di 

irrigazione, lavori eseguiti da persone non meglio identificate.  

 
Mappa n. 3 terreni 
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Inquadramento urbanistico del fabbricato

Il fabbricato è stato realizzato in forza della Concessione Edilizia 

registrata con il n. 111 in data 27 aprile 2007, Pratica n. 3190, per l’esecuzione 

dei lavori di: costruzionee dii unn fabbricatoo inn partee add usoo agricoloo perr depositoo 

attrezzii edd inn partee add usoo residenziale; sull’area distinta in catasto al Foglioo 199 

particellee n.. 198-199-200-201-202-203-204-205-206-207-208-209 posta in Sestu in 

localitàà Seurru, che si allega alla presente relazione sotto il numero “1” e con le 

relative tavole.

Alla luce degli accertamenti effettuati, per quanto limitati per le condizioni 

dettate dalla procedura, si rileva, che il corpo di fabbrica appare differente rispetto 

al progetto approvato. Infatti, è stato realizzato un piano interrato e dalla 

planimetria catastale emerge anche una differente distribuzione degli spazi interni 

del piano terreno ed il suo diverso utilizzo rispetto ai dati di progetto che 

prevedevano la costruzione di un corpo di fabbrica destinato in parte ad abitazione 

ed in parte a deposito attrezzi. Tali difformità, appaiono in contrasto con le NTA

del Comune di Sestu, e non risultano sanabili ed il fabbricato dovrà essere riportato 

allo stato di progetto inclusa la demolizione della tettoia.  

Si osserva che senza poter visionare la casa e conseguentemente effettuare i 

rilievi necessari per determinare con certezza le difformità, appare difficoltoso 

determinare i costi per il ripristino allo stato di progetto e quindi applicherò nella 

valutazione il valore a metroquadro tenendo conto di questa incompletezza. 
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 In riferimento alla piscina, edificata in assenza di titolo concessorio, si 

richiamano le sentenze del Consiglio di Stato n. 1951/2014 e del TAR Sardegna n. 

227 del 2014 che riportano che la stessa può essere considerata pertinenza del più 

ampio edificio residenziale già esistente e regolarmente autorizzato, ed è necessario 

che sia accertato il vincolo di pertinenza con l’abitazione e, soprattutto, che non 

venga in alcun modo alterato l’assetto del territorio. 

Ulteriore elemento perché venga considerata pertinenza è in primo luogo, l’abitazione 

dello stesso agricoltore, e anche le relative opere pertinenziali – tra cui le piscine e gli impianti 

fotovoltaici – in quanto funzionali a rendere più comodo o gradevole la residenza dell’agricoltore, 

a condizione, però, che la stessa sia strumentale all’attività agricola (TAR Sardegna, Sez. 2 – 

20 settembre 2016 n. 721– DIRITTO URBANISTICO- EDILIZIA – Zona agricola 

– Opere edilizie strumentali all’attività agricola – Beni a destinazione residenziale – 

Opere pertinenziali – piscina e impianto fotovoltaico). 

 È pacifico che per essere considerata pertinenza dovranno essere sanate le 

opere in difformità al progetto del bene principale che dovrà, inoltre, essere 

utilizzato come abitazione dell’agricoltore. Pertanto, al momento attuale è da 

considerare come abuso non sanabile. 

 Per i succitati terreni era stata rilasciata dal Comune di Sestu 

l’Autorizzazione n. 151 del 13 aprile 1995 per eseguire sul terreno sito in loc. Seurru 

– Sant’Esu il seguente intervento: recinzione precaria con rete metallica e paletti in ferro che 

si allega alla presente relazione sotto il numero “2” corredata dall’unica tavola. 
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 Inquadramento urbanistico dei terreni 

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dall’Area Tecnica del Comune 

di Sestu in data 10 aprile 2025, che si allega alla presente relazione sotto il n. “3” 

con i relativi allegati e che si riporta in forma integrale qui di seguito, 

 

SI CERTIFICA  

- che secondo le previsioni del vigente Piano Urbanistico Comunale i terreni 

distinti in catasto del Comune di Sestu al F° 19 mappali 198, 199, 200, 201, 

205, 206, 207, 208, 209, 737, 739, 742, sono classificati nella zona omogenea E 

(agricola) sottozona E1 aree caratterizzate da una produzione agricola tipica e 

specializzata;  

SI SPECIFICA 

a) che le norme che regolano gli interventi di trasformazione edilizia dei 

terreni ricadenti nella zona omogenea E agricola sono quelle contenute al 

Titolo IV - Articoli 8, 9, 10, 10 bis, 11, 12, 12 bis, 13, 14, 14 bis, 14 ter, 15, 

16, 16 bis, nonché al Capo II - Articoli 16 ter, 16 quater, delle Norme di 

Attuazione del P.U.C. vigente. Le suddette norme, nei casi ricorrenti e 

accertabili solo a seguito di proposizione di istanze per il conseguimento 

dei titoli edilizi o di Dichiarazione Autocertificativa Unica (DUA), potranno 

risultare integrabili da norme sovraordinate o da espressione di pareri di 
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competenza di Enti Terzi titolari di vincoli diretti apparenti e no gravanti 

sui terreni oggetto della presente certificazione; 

b) che le richiamate norme del P.U.C., di cui al punto che precede, ai sensi del 

Capo V, articolo 26, della L.R. n° 8/2015, sono da applicarsi con la 

combinata applicazione dei contenuti normativi previsti dal suindicato 

articolo 26; 

SI CERTIFICA INOLTRE 

- che tutti i suddetti terreni sono assoggettati alle limitazioni relative agli 

ostacoli e ai pericoli per la navigazione aerea, essendo individuati nelle 

mappe di vincolo approvate dall'ENAC con Decreto Dirigenziale n. 4 del 

04/06/2013, all'interno della superficie orizzontale esterna (OHS) di quota 

pari a 146,68 mt; - che tutti i suddetti terreni ricadono all'interno del Piano 

di Gestione del Rischio di Alluvioni (P.G.R.A.) approvato con deliberazione 

dell'Autorità di Bacino n° 2 del 15.03.2016, pubblicata nel BURAS n° 15 

del 31.03.2016, la cui cartografia, ai sensi dell'art. 40 delle Nonne di 

Attuazione del PAI, costituisce integrazione allo stesso PAI. Nello specifico 

della cartografia costituente il P.G.R.A. i suddetti terreni: - non risultano 

individuati all'interno delle tavole relative alla pericolosità di alluvione; - 

non risultano individuati all'interno delle tavole relative al rischio di 

alluvione; - risultano individuati nelle tavole relative al danno potenziale e 

inquadrati in classe di danno potenziale D2 - medio (vedi cartografìa 
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allegata); - che la cartografia prevista dal P.G.R.A. relativa al "danno 

potenziale" costituisce analisi per determinare, unitamente alla cartografia 

della pericolosità di alluvione, la classe di rischio di alluvione; - che le 

verifiche delle potenzialità edificatorie in termini di trasformabilità del 

territorio, permangono quelle del Piano Urbanistico Comunale sovrapposte 

a quelle specificatamente rappresentate nelle tavole della "pericolosità di 

alluvione"; - che gli immobili in argomento non sono soggetti al vincolo di 

destinazione d'uso di cui alla Legge 21 novembre 2000 n° 353. Costituisce 

parte integrante e sostanziale della presente certificazione l'allegato 

composto da n° 4 pagine relativo alle Norme di Attuazione del succitato 

P.G.R.A.. Costituisce parte integrante e sostanziale della presente 

certificazione l'allegato composto da n° 2 pagine relative alla richiamata 

L.R. n° 8/2015. 

  

 Si osserva che all’interno dei terreni è presente una tettoia in lamiera priva di 

titolo concessorio e pertanto è da demolire in quanto non vi è volumetria residua. 

 Identificativo catastale del fabbricato 

 Il fabbricato risulta regolarmente censito all’Agenzia delle Entrate, Ufficio 

del Territorio, Comune censuario di Sestu, Catasto dei Fabbricati al Foglio 19, 

particella 738 e particella 741, indirizzo località SEURRU snc, Piano S1-T, 

categoria A/2 classe 6, Consistenza 9,5 vani, Rendita Euro 539,70, Dati di 
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superficie: Totale 277 mq, totale escluse aree scoperte mq. 252, che si allega 

alla presente relazione sotto il numero “4” immobile n. 1 

L’intestazione attuale dell’immobile:  

1. Palla Andrea (PLLNDR86H06B354E) Diritto di: usufrutto per 1/1; 

2. ERARIO DELLO STATO (80207790587) Diritto di: Nuda proprietà per 

1/1 

è rispondente alle risultanze dei Pubblici Registri Immobiliari, 

La planimetria catastale è stata regolarmente depositata ma non è stato possibile 

determinarne la conformità e si allega alla presente relazione sotto il numero “5”. 

 Identificativo catastale dei terreni 

 I terreni risultano regolarmente censiti all’Agenzia delle Entrate, Ufficio del 

Territorio, Comune censuario di Sestu, Catasto dei Terreni al  

- Foglio 19, particella 198 qualità vigneto di classe 3 superficie 800 mq 

R.D. 3,72 R.A. 3,31; allegato n. 4 immobile n. 2 

- Foglio 19, particella 199 qualità vigneto di classe 3 superficie 1.230 mq 

R.D. 5,72 R.A. 5,08; allegato n. 4 immobile n. 3 

- Foglio 19, particella 200 qualità vigneto di classe 3 superficie 1.215 mq 

R.D. 5,65 R.A. 5,02; allegato n. 4 immobile n. 4 

- Foglio 19, particella 201 qualità vigneto di classe 3 superficie 1.280 mq 

R.D. 5,95 R.A. 5,29; allegato n. 4 immobile n. 5 
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- Foglio 19, particella 205 qualità vigneto di classe 3 superficie 1430 mq 

R.D. 6,65 R.A. 5,91; allegato n. 4 immobile n. 6 

- Foglio 19, particella 206 qualità seminativo di classe 3 superficie 850 

mq R.D. 1,98 R.A. 1,32; allegato n. 4 immobile n. 7 

- Foglio 19, particella 208 qualità vigneto di classe 3 superficie 1.385 mq 

R.D. 6,44 R.A. 5,72; allegato n. 4 immobile n. 8 

- Foglio 19, particella 209 qualità vigneto di classe 3 superficie 1.490 mq 

R.D. 6,93 R.A. 6,16; allegato n. 4 immobile n. 9 

- Foglio 19, particella 737 qualità vigneto di classe 3 superficie 2.506 mq 

R.D. 11,65 R.A. 10,35; allegato n. 4 immobile n. 10 

- Foglio 19, particella 739 qualità vigneto di classe 3 superficie 1.213 mq 

R.D. 5,64 R.A. 5,01; allegato n. 4 immobile n. 11 

- Foglio 19, particella 742 qualità vigneto di classe 3 superficie 1298 mq 

R.D. 6.03 R.A. 5,36; allegato n. 4 immobile n. 12 

- Foglio 19, particella 207 qualità seminativo di classe 3 superficie 510 

mq R.D. 1,19 R.A. 0,79; allegato n. 4 immobile n. 13 

L’intestazione attuale dei terreni:  

Palla Andrea (PLLNDR86H06B354E) Diritto di: usufrutto per 1/1; 

ERARIO DELLO STATO (80207790587) Diritto di: Nuda proprietà per 1/1 

è rispondente alle risultanze dei Pubblici Registri Immobiliari, 

La mappa catastale è stata regolarmente depositata e si allega alla presente relazione 

sotto il numero “6”. 
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 Stato di occupazione 

 La casa ed i terreni parrebbero in utilizzo di persone non identificate. 

Confini 

 L’unità abitativa confina con la strada “Seurru Sant’Esu” e stessa proprietà 

per due lati mentre i terreni con la strada Seurru Sant’Esu, strada di penetrazione 

agraria e stessa proprietà per un lato.   

 Consistenza 

 Ai fini della determinazione della superficie ragguagliata si quoterà la 

superficie lorda che comprende le murature perimetrali, la percentuale dei 

balconi/verande e dell’area cortilizia esterna, della tettoia così come rappresentato 

nella sottostante tabella  

SUPERFICI CONSISTENZA 
in mq ca. 

Coeff. MQ 

lorda PT 128 1 128 

lorda P. Interrato 128 0,5 64 

Veranda e loggiato 102 0,3 30,60 

Tettoia 84 0,2 16,80 

Giardino libero 414 
3.172 

0,1 
0,01 

41,40 
31,72 

SUPERFICIE 
COMMERCIALE 

 
 

 
Arrotondamento 

+ 0,48 

312,52 
313,00 

  

CONSISTENZA 
CATASTALE 

CONSISTENZA 
CATASTALE 

TOTALE 
MQ 

Vigneti   mq 13.847 Seminativo mq. 1.360 15.207 
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 PROVENIENZA E FORMALITA’ 

 Provenienza del bene 

 Tutte le unità immobiliari sono pervenute all’“ERARIO DI STATO” per il 

diritto di nuda proprietà per giusto e legittimo titolo quale: 

- DECRETO DI CONFISCA,  

pubblico ufficiale: Procura Generale presso Corte d’Appello Cagliari in data 31 

ottobre 2024, repertorio n. 211/2024,  

trascritto presso la Conservatoria dei RR. II. di Cagliari in data 13 novembre 

2024, Registro Generale n. 36476, Registro particolare n. 28334. 

Decreto che contiene 1 Unità negoziale 1 soggetto a favore e 1 soggetto contro: 

Unità negoziale n. 1 
Immobile n. 1 
Comune I695 – SESTU (CA) 
Catasto FABBRICATI FFoglio 5 Particella 738  
     Foglio 5 Particella 741 
Natura A/2 Abitazione di tipo civile, Consistenza 9,5 vani  
Indirizzo Località Seurru – piano S1-T 
 

Immobile n. 2 
Comune I695 – SESTU (CA) 
Catasto TERRENI Foglio 19 Particella 198 
Natura T -Terreno, Consistenza 8 are  
 

Immobile n. 3 
Comune I695 – SESTU (CA) 
Catasto TERRENI Foglio 19 Particella 199 
Natura T -Terreno, Consistenza 12 are 30 centiare 
Immobile n. 4 
Comune I695 – SESTU (CA) 
Catasto TERRENI Foglio 19 Particella 200 
Natura T -Terreno, Consistenza 12 are 15 centiare 
 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Procedimenti Penali n. 209/210/211/212 – 2024                                                         CTU Giovanni Piga 
Beni in Sestu, San Sperate e Elmas 

20 
 

Immobile n. 5 
Comune I695 – SESTU (CA) 
Catasto TERRENI FFoglio 19 Particella 201 
Natura T -Terreno, Consistenza 12 are 80 centiare 
 
Immobile n. 6 
Comune I695 – SESTU (CA) 
Catasto TERRENI Foglio 19 Particella 205 
Natura T -Terreno, Consistenza 14 are 30 centiare 
 
Immobile n. 7 
Comune I695 – SESTU (CA) 
Catasto TERRENI Foglio 19 Particella 206 
Natura T -Terreno, Consistenza 08 are 50 centiare 
 
Immobile n. 8 
Comune I695 – SESTU (CA) 
Catasto TERRENI Foglio 19 Particella 207 
Natura T -Terreno, Consistenza 05 are 10 centiare 
 
Immobile n. 9 
Comune I695 – SESTU (CA) 
Catasto TERRENI Foglio 19 Particella 208 
Natura T -Terreno, Consistenza 13 are 85 centiare 
 
Immobile n. 10 
Comune I695 – SESTU (CA) 
Catasto TERRENI Foglio 19 Particella 209 
Natura T -Terreno, Consistenza 14 are 90 centiare 
 
Immobile n. 11 
Comune I695 – SESTU (CA) 
Catasto TERRENI Foglio 19 Particella 737 
Natura T -Terreno, Consistenza 25 are 06 centiare 
 
Immobile n. 12 
Comune I695 – SESTU (CA) 
Catasto TERRENI Foglio 19 Particella 739 
Natura T -Terreno, Consistenza 12 are 13 centiare 
 
Immobile n. 13 
Comune I695 – SESTU (CA) 
Catasto TERRENI Foglio 19 Particella 742 
Natura T -Terreno, Consistenza 12 are 90 centiare 
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SOGGETTI 

A favore 

Soggetto n 1 in qualità di FAVORE 

ERARIO DELLO STATO sede ROMA (RM) 

Codice fiscale 80207790587 

- Relativamente all’unità negoziale n. 1 per il diritto di nuda proprietà per la 

quota di 1/1; 

Contro 

Soggetto n 1 in qualità di CONTRO 

PALLA IGNAZIO nato il 31/01/1961 a Cagliari (CA)  

Codice fiscale PLL GNZ 61°31 B354 H 

- Relativamente all’unità negoziale n. 1 per il diritto di nuda proprietà per la 

quota di 1/1; 

Sezione D UUlteriori informazioni 
Con il provvedimento in repertorio, la Procura Generale della Repubblica presso la Corte 

D‘Appello di Cagliari ha ordinato l’esecuzione della confisca ai sensi degli Art. 11 della 

Legge 146/2006 e 240 Bis C. P. disposta con la sentenza n. 890/2022 della Corte 

D’Appello di Cagliari, datata 12/10/2022, delle unità immobiliari ivi indicate, già 

sottoposte a sequestro preventivo trascritto al Registro Generale 35205 ed al Registro 

Particolare al n. 27756 del 24/12/2015 

 Nota che allego alla presente relazione sotto il numero “7” 

  

  

 Criterio di stima e valutazione dell’unità abitativa e relative 

pertinenze e dei terreni 
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 Nel determinare il valore dei beni è necessario calcolare il valore 

dell’usufrutto detenuto dal sig. Palla Andrea nato il 6 giugno 1986 in quanto la 

confisca a favore dell’Erario dello Stato si limita alla sola nuda proprietà. 

 Per procedere alla valutazione della casa e rispettive pertinenze, si ritiene 

opportuno non utilizzare i più comuni metodi di stima comparativa in quanto può 

considerarsi unica nel suo genere. Anche l’Osservatorio Mercato Immobiliare 

(OMI) dell’Agenzia delle Entrate, per il quale collaboro per la Sua pubblicazione, 

non dispone quotazioni per case residenziali in zona extraurbana ovvero in agro del 

Comune di Sestu come più innanzi riportato: 

 
Tuttavia, riporta le quotazioni di zone periferiche rispetto al centro urbano e di 

zone abitative/commerciali suburbane quale ad esempio “more corraxe” che 

riporto qui in seguito come valore di riferimento anche se non menziona ville. 
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 Orbene, per quanto sopra esposto, considerando anche l’ubicazione che 

ricade in prossimità della SP 4 e del centro abitato di Sestu e dalla SS 131 quindi, 

facilmente raggiungibile e richiamando lo stato urbanistico asseverato rispetto a 

quanto edificato che probabilmente potrà richiederne la totale demolizione, 

applico, prudentemente, per la casa e le sue pertinenze il valore di € 400,00 per 

mq/comm.le determinato tenendo conto delle parti asseverate e sulla volumetria e 
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dai ragionevoli costi derivanti dalla pratica urbanistica per il ripristino allo stato di 

progetto; dalle demolizioni e conseguente smaltimento dei materiali di risulta; dalle 

ricostruzioni e dagli onorari del tecnico progettista.   

È pacifico che il valore oggi attribuito non rispecchi quanto determinato nella mia 

precedente CTU del 27 maggio 2017 in euro 320.000,00 in quanto era finalizzata al 

costo di costruzione.  

Per i restanti terreni agricoli, da una recente indagine di mercato appaiono poche 

offerte ed il prezzo medio di mercato oscilla tra gli euro 2,8/4,0 per mq. e l’ultima 

pubblicazione OMI per i terreni in Sestu, che ricade nella regione agraria n. 12 – 

Campidano di Cagliari risale al 2007, ritengo equo e prudente applicare il valore 

medio di euro 3,5/mq considerando che la volumetria è stata sfruttata per la 

costruzione della casa. 

Conteggio:  

casa con pertinenze mq 313 x €. 400,00 = €. 125.200,00  

Valore terreni mq 15.207 x 3,5 = €. 53.224,50 

Pertanto, il valore della piena proprietà è di euro   178.424,50 

Età usufruttuario 06/06/1986 39 anni 

Coefficiente moltiplicatore 34  

Valore dell’usufrutto €. 151.660,83 

Valore della nuda proprietà euro 26.763,67 arrotondato ad euro 27.000,00 

3.2 San Sperate – fabbricati e terreni, descrizione. 
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 Dagli accertamenti effettuati è emerso che nella consistenza dei beni 

confiscati ricadono due unità abitative di cui una per la quota dell’intera proprietà 

e sulla seconda per 1/3 dell’intero e tre quote di 4/72 ciascuna di tre terreni, come 

appresso meglio esposto nei paragrafi che seguono. 

Unità abitative 

 Si tratta di due unità abitative ubicate nel centro urbano di San Sperate nella 

via Giardini e sono contigue tra loro come si evince dall’elaborato planimetrico che 

riporto in stralcio qui di seguito

 

Rappresentazione dei subalterni 1 e 4 
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Precisamente si tratta di due unità immobiliari indipendenti ma contigue 

formando un unico corpo di fabbrica ad uso di civile abitazione articolato 

principalmente su un piano fuori terra ed in parte su due piani (subalterno n. 4) con 

corte interna esclusiva del subalterno n. 1. 

Non potendo visionare gli interni delle unità nella attuale valutazione si terrà 

conto di questo elemento ed esporrò la disposizione interna limitatamente a come 

rappresentata nella planimetria catastale.

Ulteriori utili elementi per giungere alla valutazione è l’aspetto urbanistico, i 

rilievi estratti da google heart e ciò che si è potuto visionare dall’esterno e pertanto 

nella valutazione finale terrò conto di quanto sopra esposto. 

.   
Rilievo n. 1 ppanoramicaa 
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3.2.1 Unità abitativa via Giardini n. 9 - subalterno n. 4

Questa unità abitativa ricade per l’intero nella consistenza patrimoniale 

dell’ERARIO DELLO STATO e richiamando quanto sopra esposto, non potendo 

visionare il bene, mi avvarrò di quanto prodotto dagli uffici dell’Agenzia delle 

Entrate e dell’UTC del Comune di San Sperate. 

 
Rilievo n. 2 prospettoo subalternoo 44 ee ingressoo subb 11 

 
Dallo stralcio della planimetria catastale, in seguito ad atto di fusione tra i subalterni 

2 e 3,  esposta in parte a pag. 28 si evince che l’accesso è posto sulla via Giardini n. 

9 e la distribuzione degli spazi interni è la seguente, piano terra: soggiorno, pranzo, 

cucina, camera, bagno e ripostiglio nella soffitta. Dal vano pranzo parrebbe 

collegata alla corte interna del subalterno n. 1.  

La costruzione originarie sembrerebbe di terra scuda e la copertura è a doppia falda 

inclinata in parte ricoperta da tegole nel piano primo e in lastre ondulate al piano 

terra. 

Le condizioni di prospetto parrebbero quelle originali. 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Procedimenti Penali n. 209/210/211/212 – 2024                                                         CTU Giovanni Piga 
Beni in Sestu, San Sperate e Elmas 

28 
 

  

 
Mappa n. 1 rappresentazione catastale  

 
 
 

Inquadramento urbanistico del fabbricato 

 Il fabbricato è stato ultimato in data antecedente il 1° settembre 1967 e 

successivamente è stata presentata dal sig. Cogotti Stefano Antonio in data 9 

febbraio 2001, prot. n. 1597 una richiesta di concessione edilizia per le opere di 

“RISTRUTTURAZIONE INTERNA E PICCOLE MODIFICHE INTERNE E 

AI PROSPETTI DEL FABBRICATO SITO IN VIA GIARDINI”. 
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Con riferimento alla già indicata richiesta in data 4 maggio 2001 con prot. n. 5247, 

pratica edilizia n. 12/2001 il Responsabile dell’Ufficio Tecnico comunica che a 

seguito dell’esame del progetto, la Commissione Edilizia nella seduta del 

02/05/2001 ha espresso il seguente parere: SSI SOSPENDE affinché venga 
prodotto l’atto relativo ai diritti ed alle servitù gravanti sugli immobili 
interessati, che venga interdetto il passaggio al cortile e che venga verificato 
il rapporto tra la superficie finestrata a quella di pavimento del soggiorno. 
Ai sensi dell’art. 6.2 lettera F g della Legge 127 del 15/05/1997 DISPONE il 
provvedimento SOSPENSIVO, titolo che allego alla presente relazione sotto il 

numero “8” 

 Non ponendo visionare la casa è infattibile constatare se detti lavori siano 

stati iniziati e portati a termine. Pertanto, per quanto sopra esposto, quanto 

eventualmente realizzato all’interno dell’unità risulterebbe privo di titolo 

concessorio. Si osserva che la planimetria catastale è coerente al progetto sopra 

citato e presentata in seguito alla fusione dei primari subalterni 2 e 3 in data 

23/01/2012 prot. n. CA0025846. 

 Identificativo catastale del subalterno 4 

 Il fabbricato risulta regolarmente censito all’Agenzia delle Entrate, Ufficio 

del Territorio, Comune censuario di San Sperate, Catasto dei Fabbricati al Foglio 

5, particella 605 subalterno 4, indirizzo via Giardini n. 9, Piano T-1, categoria 

A/3 classe 3, Consistenza 5,5 vani, Rendita Euro 298,25, Dati di superficie: 

Totale 140 mq, totale escluse aree scoperte mq. 140, che si allega alla presente 

relazione con il numero “9” immobile n. 1. 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Procedimenti Penali n. 209/210/211/212 – 2024                                                         CTU Giovanni Piga 
Beni in Sestu, San Sperate e Elmas 

30 
 

Intestazione attuale dell’immobile: ERARIO DELLO STATO (80207790587) 

Diritto di: piena proprietà per 1/1 è coerente alle risultanze dei Pubblici Registri 

Immobiliari, 

 La planimetria catastale è stata regolarmente depositata ma non è stato 

possibile determinarne la conformità e si allega alla presente relazione con il numero 

“10”. 

 Stato di occupazione 

 Non è stato possibile verificare lo stato di occupazione. 

Confini 

 L’unità abitativa confina con la via Giardini, il vico Giardini e proprietà stessa 

ditta. 

 3.2.2 Unità abitativa vico Giardini - subalterno n. 1 

 Questa unità abitativa ricade per la quota di 1/3 dell’intero nella consistenza 

patrimoniale dell’ERARIO DELLO STATO e richiamando quanto sopra esposto, 

non potendo visionare il bene, mi avvarrò di quanto prodotto attraverso gli uffici 

dell’Agenzia delle Entrate e dell’UTC del Comune di San Sperate.  

 Dallo stralcio della planimetria catastale esposta a pag. 33 si evince che 

l’accesso è posto sul vico Giardini e la distribuzione degli spazi interni parrebbe 

disposta come segue: ingresso, due vani di cui uno cieco, cucina, due ripostigli, 

servizio igienico esterno, una tettoia e due cortili collegati tra loro.   

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Procedimenti Penali n. 209/210/211/212 – 2024                                                         CTU Giovanni Piga 
Beni in Sestu, San Sperate e Elmas 

31 
 

 Dall’esterno si può vedere solamente l’accesso in quanto la proprietà non 

appaiono altri affacci sulla pubblica via. 

  

 
Mappa n. 2 rrappresentazione c tastale  

 
 

Inquadramento urbanistico del fabbricato 

 Il fabbricato appare ultimato in data antecedente il 1° settembre 1967 e 

dall’accesso agli atti presso UTC del Comune di San Sperate non risulta presentata 

alcuna successiva pratica edilizia.  

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Procedimenti Penali n. 209/210/211/212 – 2024                                                         CTU Giovanni Piga 
Beni in Sestu, San Sperate e Elmas

32

Identificativo catastale del subalterno 1 

Il fabbricato risulta regolarmente censito all’Agenzia delle Entrate, Ufficio 

del Territorio, Comune censuario di San Sperate, Catasto dei Fabbricati al Foglio 

5, particella 605 subalterno 1, indirizzo via Giardini Piano T, categoria A/4 

classe 1, Consistenza 4,5 vani, Rendita Euro 132,47, Dati di superficie: Totale 

91 mq, totale escluse aree scoperte mq. 78, che si allega alla presente relazione 

con il numero “9” immobile n. 2.

Intestazione attuale dell’immobile: 

ERARIO DELLO STATO (80207790587) Diritto proprietà per 1/3 è coerente 

alle risultanze dei Pubblici Registri Immobiliari;

altri intestatari:

COGOTTI Maria Elisabetta CF CGTMLS68R70I166X Diritto di: Proprietà per 

1/3; 

MAMUSA Brigida CF MMSBGD33E67G207B Diritto di: Proprietà per 1/3. 

La planimetria catastale è stata regolarmente depositata in data 18/11/1986

ma non è stato possibile determinarne la conformità rispetto allo stato dei luoghi 

per il mancato sopralluogo e si allega alla presente relazione con il numero “11”.

Stato di occupazione

Non è stato possibile verificare lo stato di occupazione.

Confini

di occupazione.
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 L’unità abitativa confina il vico Giardini, Erario dello Stato e Sciola Angelo 

o suoi aventi causa. 

 Consistenza delle due unità 

 Ai fini della determinazione della superficie ragguagliata mi avvarrò dei dati 

di progetto limitatamente al subalterno 4 e di quelli catastali del subalterno 1 

 

UNITA’  CONSISTENZA 
in mq ca. 

Coeff. MQ 

Sub 1 coperto  78 1 78 

Sub 1 cortile 13 1 13 

SUPERFICIE 
COMMERCIALE 

 
 

 
 

91 

  

 

UNITA’  CONSISTENZA 
in mq ca. 

Coeff. MQ 

Sub 4 P.Terra  112,60 1 112,60 

Sub 4 soffitta 39,77 0,50 19,88 

SUPERFICIE 
COMMERCIALE 

 
 

 
Arrotondamento 

-0,48 

132,48 
132,00 

 

 3.2.3 Terreni agricoli 

 Tre terreni in agro del Comune di San Sperate ricadono per la quota di 4/72 

dell’intero nella consistenza patrimoniale dell’ERARIO DELLO STATO.  

 Sono accorpati tra loro ed a giacitura pianeggiante . 

 Si raggiungono dalla ex SS 131 da cui sono poco distanti.  
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Mappa n. 2  rappresentazione catastale 

 

 
Rilievo n. 1   
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Rilievo n. 2 
 

Inquadramento urbanistico dei terreni 

 Dal Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dall’Area Tecnica del 

Comune di San Sperate con il n. 10/2026, che si allega alla presente relazione con 

il n. “12” con i relativi allegati si: 

CERTIFICA 

Che gli immobili siti nel territorio di questo Comune identificati catastalmente nel 

N.C.T. al: 

Foglio 16 Mappali 528, 1074, 1075 

risultano inquadrati urbanisticamente secondo le previsioni del vigente P.U.C. in:  

ZONA E AGRICOLA - Sottozona E2 

sono assoggettati alle seguenti prescrizioni di cui alle N.T.A. del P.U.C., art. 13:  

Art. 13 

(Individuazione delle sottozone agricole) 
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11. In considerazione delle caratteristiche abbastanza omogenee del territorio comunale e sulla base 

della valutazione dello stato di fatto, delle caratteristiche geopedologiche e agronomiche intrinseche 

dei suoli e della loro attitudine e potenzialità colturale, il territorio comunale è suddiviso in tre 

sottozone:  

a. Sottozona E1: individua le aree caratterizzate da una produzione agricola tipica e 

specializzata.  

b. Sottozona E2: individua le aree di primaria importanza per la funzione 
agricolo - produttiva; le caratteristiche agropedologiche di questi terreni 
permettono l’attuazione di un’attività agricola intensiva da media a modesta 
con discreta scelta delle specie da coltivare.  
c. Sottozona E5: individua le aree caratterizzate da un’attività agricola marginale; le 

caratteristiche agropedologiche di questi terreni sono scarse o nulle mentre il loro valore paesaggistico 

è elevato.  

 

La predetta zona è compresa, secondo le previsioni del vigente P.P.R. in: aree destinate 

all'agricoltura.  

 

2. Il tematismo viene relazionato nella "Tavole dei Tematismi", allegate al P.U.C.  

 

3. L’edificazione nelle sottozone E1, E2 ed E5, dovrà avvenire secondo la normativa generale per 

la Zona E. (N.T.A. del Puc art. 12).  

 

Oltre alle disposizioni comunali, trattandosi di aree agricole ricadenti all’esterno 

degli ambiti costieri del Piano Paesaggistico Regionale, si applicano le norme del 

D.P.G.R. 3 agosto 1994 n. 228 e, a seguito della sentenza della Corte 

Costituzionale n. 24/2022, le disposizioni dell’art. 26 della L.R. n. 8 del 2015 di 

seguito specificate: 
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Art. 26 
(Disposizioni di salvaguardia dei territori rurali) 

1. Nelle more dell'aggiornamento della disciplina regionale delle trasformazioni ammesse nelle zone 

agricole E, al fine di consentire un corretto e razionale utilizzo del territorio agricolo che miri a 

contemperare l'esigenza di salvaguardia delle aree agricole da un improprio sfruttamento, in tutte 

le zone urbanistiche omogenee E del territorio regionale si applica il decreto del Presidente della 

Giunta regionale 3 agosto 1994, n. 228 (Direttive per le zone agricole), salvo quanto disposto nel 

comma 2.  

 

2. Nella fascia di 1.000 metri dalla linea di battigia marina l'edificazione di fabbricati per fini 

residenziali è riservata agli imprenditori agricoli a titolo professionale.  

 

3. Con le limitazioni di cui al comma 2, è consentito il cambio di destinazione d'uso, nel rispetto 

della superficie minima di intervento e dell'indice massimo di fabbricabilità, per gli edifici 

regolarmente autorizzati e accatastati alla data di entrata in vigore della presente modifica 

legislativa, aventi destinazione d'uso diversa dalla residenza in edifici ad uso residenziale. I cambi 

di destinazione d'uso non devono determinare opere di urbanizzazione a rete.  

 

Gli immobili in oggetto rientrano:  

nelle fasce studiate dal Piano Gestione Rischio Alluvioni - Piena (PGRA-P) – Classe 

di Danno potenziale D2–Medio (Aree con limitati effetti sulle persone e sul tessuto 

socio-economico. Aree attraversate da infrastrutture secondarie e attività 

produttive minori, destinate sostanzialmente ad attività agricole o a verde pubblico);  

 

Si certifica inoltre che il terreno non risulta essere soggetto al vincolo di 

destinazione ai sensi dell’articolo 10 della Legge 21 novembre 2000, n. 353. 
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 Identificativo catastale dei terreni 

 I terreni risultano regolarmente censiti all’Agenzia delle Entrate, Ufficio del 

Territorio, Comune censuario di San Sperate, Catasto dei Terreni al  

- Foglio 16, particella 1074, qualità Seminativo di classe 2, R.D. €. 1,74 

R.A. €. 0,87, superficie 480 mq, allegato n. 9 immobile n. 3; 

-  Foglio 16, particella 1075, qualità Seminativo di classe 2, R.D. €. 0,22 

R.A. €. 0,11, superficie 60 mq, allegato n. 9 immobile n. 4; 

- Foglio 16, particella 528, qualità Seminativo di classe 2, R.D. €. 1,30 

R.A. €. 0,65, superficie 360 mq, allegato n. 9 immobile n. 5; 

Intestazione attuale dell’immobile: ERARIO DELLO STATO (80207790587) 

Diritto di: piena proprietà per 4/72 è coerente alle risultanze dei Pubblici Registri 

Immobiliari,  

altri intestatari delle particelle 1074 1075 e 528: 

COGOTTI Fabrizio CF CGTFRZ81T30B354T Diritto di: Proprietà per 3/72; 

COGOTTI Italo CF CGTTLI40H30I166L Diritto di: Proprietà per 12/72; 

COGOTTI Maria Elisabetta CF CGTMLS68R70I166X Diritto di: Proprietà per 

4/72; 

COGOTTI Maria Laura CF CGTMLR55A47G207W Diritto di: Proprietà per 

6/72; 

COGOTTI Teodolinda CF CGTTLN26A46I166R Diritto di: Proprietà per 

12/72; 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Procedimenti Penali n. 209/210/211/212 – 2024                                                         CTU Giovanni Piga 
Beni in Sestu, San Sperate e Elmas 

39 
 

COGOTTI Teresa CF CGTTRS33R50I166T Diritto di: Proprietà per 12/72; 

COGOTTI Vanda CF CGTVND28E67I166N Diritto di: Proprietà per 12/72; 

LAI Anna CF LAINNA52S66I443C Diritto di: Proprietà per 3/72; 

MAMUSA Brigida CF MMSBGD33E67G207B Diritto di: Proprietà per 4/72. 

La mappa catastale si allega alla presente relazione con il numero “13”. 

 Stato di occupazione 

 Non è stato possibile verificare lo stato di occupazione. 

Confini 

 I terreni confinano con strada comunale,  

 Consistenza 

CONSISTENZA 
CATASTALE 

TOTALE 
MQ 

Seminativo mq. 900 900 

 

 PROVENIENZA E FORMALITA’ 

 Provenienza dei beni 

 Tutte le unità immobiliari sono pervenute all’“ERARIO DI STATO” per il 

diritto di piena proprietà per giusto e legittimo titolo quale: 

- DECRETO DI CONFISCA,  

pubblico ufficiale: Procura Generale presso Corte d’Appello Cagliari in data 31 

ottobre 2024, repertorio n. 210/2024,  

trascritto presso la Conservatoria dei RR. II. di Cagliari in data 13 novembre 

2024, Registro Generale n. 36504, Registro particolare n. 28357. 
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Decreto che contiene 3 Unità negoziali 1 soggetto a favore e 1 soggetto contro: 

UNITA’ NEGOZIALI 

Unità negoziale n. 1 
Immobile n. 1 
Comune I166 – SAN SPERATE (CA) 
Catasto FABBRICATI FFoglio 5 Particella 605 Subalterno 1 
Natura A/4 Abitazione di tipo popolare, Consistenza 4,5 vani  
Indirizzo via Giardini – piano T 
 

Unità negoziale n. 2 
Immobile n. 1 
Comune I166 – SAN SPERATE (CA) 
Catasto FABBRICATI Foglio 5 Particella 605 Subalterno 4 
Natura A/4 Abitazione di tipo popolare, Consistenza 5,5 vani  
Indirizzo via Giardini n. civico 9– piano T-1 
 

Unità negoziale n. 3 
Immobile n. 1 
Comune I166 – SAN SPERATE (CA) 
Catasto TERRENI Foglio 16 Particella 528 
Natura T -Terreno, Consistenza 3 are 60 centiare  
 
Immobile n. 2 
Comune I166 – SAN SPERATE (CA) 
Catasto TERRENI Foglio 16 Particella 1074 
Natura T -Terreno, Consistenza 4 are 80 centiare  
 

Immobile n. 3 
Comune I166 – SAN SPERATE (CA) 
Catasto TERRENI Foglio 16 Particella 1075 
Natura T -Terreno, Consistenza 60 centiare  
 
SOGGETTI 

A favore 

Soggetto n 1 in qualità di FAVORE 

ERARIO DELLO STATO sede ROMA (RM) 

Codice fiscale 80207790587 
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- Relativamente all’unità negoziale n. 1 per il diritto di proprietà per la quota 

di 1/3; 

- Relativamente all’unità negoziale n. 2 per il diritto di proprietà per la quota 

di 1/1 

- Relativamente all’unità negoziale n. 3 per il diritto di proprietà per la quota 

di 4/72 

Contro 

Soggetto n 1 in qualità di CONTRO 

COGOTTI STEFANO ANTONIO nato il 14/12/1969 a San Sperate 

(CA)  

Codice fiscale CGT SFN 69T14 I166 Q 

- Relativamente all’unità negoziale n. 1 per il diritto di proprietà per la quota 

di 1/3; 

- Relativamente all’unità negoziale n. 2 per il diritto di proprietà per la quota 

di 1/1 

- Relativamente all’unità negoziale n. 3 per il diritto di proprietà per la quota 

di 4/72 

Sezione D UUlteriori informazioni 
Con il provvedimento in repertorio, la Procura Generale della Repubblica presso la Corte 

D‘Appello di Cagliari ha ordinato l’esecuzione della confisca ai sensi degli Art. 11 della 

Legge 146/2006 e 240 Bis C. P. disposta con la sentenza n. 890/2022 della Corte 

D’Appello di Cagliari, datata 12/10/2022, delle unità immobiliari ivi indicate, già 

sottoposte a sequestro preventivo trascritto al Registro Generale 35205 ed al Registro 

Particolare al n. 27756 del 24/12/2015 

 Titolo che allego alla presente relazione sotto il numero “14” 

 

  

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Procedimenti Penali n. 209/210/211/212 – 2024                                                         CTU Giovanni Piga 
Beni in Sestu, San Sperate e Elmas 

42 
 

 Criterio di stima e valutazione 
 Il criterio di stima più comune e che solitamente si applica ad immobili simili 

è quello sintetico comparativo che confronta i valori di immobili simili situati nel 

medesimo contesto.  

 Si ritiene utile esaminare anche i valori di zona stabiliti dall’OMI dell’Agenzia 

delle Entrate, per il quale collaboro per la realizzazione e gli aggiornamenti 

periodici, e che per San Sperate riporta i seguenti valori: 

 

 

 Per il subalterno n. 4 si esamina anche il titolo di provenienza che riporta il 

prezzo di acquisizione per scrittura privata del 31.12.1999 delle quote a favore del 

sig. Cogotti Stefano Antonio in lire 39.000.000 pari ad euro 20.141,82. 

 Orbene, per quanto sopra esposto, considerando che le unità immobiliari 

sono censite come in categoria A/4 - abitazioni di tipo popolare -, applico per le 
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case e le pertinenze del subalterno n. 1, quest’ultimo gravato dalla comproprietà i 

seguenti valori: 

Subalterno n. 1 euro 600,00 per mq/comm.le  

Subalterno n. 4 euro 750,00 per mq/comm.le 

mentre per le restanti quote dei terreni agricoli, che ricadono in prossimità della ex 

SS 131 e quindi facilmente raggiungibili mi avvalgo anche della pubblicazione OMI 

di cui l’ultima risale al 2007 e per i terreni in San Sperate che ricade nella regione 

agraria n. 11 – Campidano di Serrenti ritengo equo il valore medio di euro 1,2/mq, 

precisando che il valore finale potrebbe essere non definibile in considerazione che 

viene determinato per la quota ideale di 4/72. 

Conteggio:  

Subalterno n. 1 mq 91 x €. 600,00 = €. 54.600,00, quindi la quota di 1/3 è pari ad 

€. 18.200,00 

Subalterno n 4 mq 132 x €. 700,00 = €. 92.400,00  

terreni mq 900 x 1,2 = € 1.080 quindi la quota di 4/72 è pari ad €. 60,00 

Valore complessivo dei beni in San Sperate €. 110.660,00 

(18.200,00 + 99.000,00 + 60,00) 
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3.3 Elmas – terreni, descrizione. 

 Dagli accertamenti effettuati è emerso che nella consistenza dei beni 

confiscati ricadono due terreni siti in agro di Elmas per la quota dell’intera 

proprietà. 

Sono accorpati tra loro ed a giacitura pianeggiante . 

Si raggiungono dalla via sa Bruvurera con cui confinano e sono in prossimita del 

raccordo tra la SS 130 e la SP 2 

  

 

Mappa n. 2  rappresentazione catastale 
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Mappa n. 2 rappresentazione su catastale  

 

 
Mappa n.3 rappresentazione su catastale 
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Inquadramento urbanistico dei terreni 

 Dal Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dall’Area Tecnica del 

Comune di Elmas con il n. 36/2025, che si allega alla presente relazione con il n. 

“15” con i relativi allegati si: 

 

CERTIFICA 
che l’immobile distinto al Nuovo Catasto Terreni, Comune Censuario di Elmas, 
secondo il Piano Urbanistico Comunale vigente, ricade nel:  

 FOGLIO 1 PARTICELLA 878  
 
Piano Urbanistico Comunale di Elmas  
• E3a, Aree utilizzate per scopi agricoli in ambiti periurbani, con interesse sociale 
ma con valenza economica e talora con finalità di difesa idrogeologica. (Articoli: 
Art. 9);  
 
Aree Percorse da incendi (2005-2024) - Sardegna  
• (parte) ALTRO 2011, ALTRO 2011 (Articoli: 5, 6, 7, 8);  
 
Consorzio di Bonifica Sardegna Meridionale - Comprensorio di Bonifica  
• CA, Cagliari;  
 
Consorzio di Bonifica Sardegna Meridionale - Comprensorio Irriguo  
• (parte) ELME, Elmas E;  
 
Consorzio di Bonifica Sardegna Meridionale - Manufatti irrigui  
• (parte) Id, Idrante;  
 
Consorzio di Bonifica Sardegna Meridionale - Rete irrigua  
• (parte) Coc, Condotta comiziale;  
 
Consorzio di Bonifica Sardegna Meridionale – Uffici di Zona 
• (parte) ELMD, Elmas D;  
 
PAI Sardegna - Mappa del pericolo idraulico (PAI_PGRA_PSFF) - Rev. 
2023Mosaicatura del PAI (DPGR 67/2006 e smi), con PSFF, scenari PGRA e studi 
comunali  
• Hi1, Disciplina delle aree di pericolosità idraulica moderata (Hi1) (Articoli: Art. 
23, Art. 30)  
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Piano Paesaggistico Regionale Sardegna  
• Colture erbacee specializzate, Colture erbacee specializzate (Articoli: 28, 29, 30);  
 
Siti non idonei all'installazione degli impianti alimentati da fonti energetiche 
rinnovabili. A seguito della pubblicazione sul BURAS della Legge regionale n. 20 
del 5 dicembre 2024 “Misure urgenti per l’individuazione di aree e superfici idonee 
e non idonee all’installazione e promozione di impianti a fonti di energia rinnovabile 
(FER) e per la semplificazione dei procedimenti autorizzativi” si sta procedendo 
alla predisposizione dei nuovi tematismi aggiornati  
• AAPQ, Aree agricole interessate da produzioni di qualità;  
Aree Idonee e Zone di Accelerazione - GSE  
• Aree Idonee altre fonti FER, Aree Idonee all'installazione di altre Fonti di Energie 
Rinnovabili;  
• Aree Idonee FTV a terra, Aree Idonee all'installazione di Impianti Fotovoltaici 
con moduli collocati a terra;  
• Aree Idonee FTV su tetto, Aree Idonee all'installazione di Impianti Fotovoltaici 
con moduli collocati su tetto.  
 

 FOGLIO 1 PARTICELLA 880  
 
Piano Urbanistico Comunale di Elmas  
• E3a, Aree utilizzate per scopi agricoli in ambiti periurbani, con interesse sociale 
ma con valenza economica e talora con finalità di difesa idrogeologica. (Articoli: 
Art. 9);  
 
Aree Percorse da incendi (2005-2024) - Sardegna  
• (parte) ALTRO 2011, ALTRO 2011 (Articoli: 5, 6, 7, 8);  
 
Consorzio di Bonifica Sardegna Meridionale - Comprensorio di Bonifica  
• CA, Cagliari;  
 
Consorzio di Bonifica Sardegna Meridionale - Comprensorio Irriguo  
• (parte) ELME, Elmas E;  
 
Consorzio di Bonifica Sardegna Meridionale - Rete irrigua  
• (parte) Coc, Condotta comiziale;  
Consorzio di Bonifica Sardegna Meridionale - Uffici di Zona  
• (parte) ELMD, Elmas D;  
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PAI Sardegna - Mappa del pericolo idraulico (PAI_PGRA_PSFF) - Rev. 
2023Mosaicatura del PAI (DPGR 67/2006 e smi), con PSFF, scenari PGRA e studi 
comunali  
• Hi1, Disciplina delle aree di pericolosità idraulica moderata (Hi1) (Articoli: Art. 
23, Art. 30)  
 
Piano Paesaggistico Regionale Sardegna  
• Colture erbacee specializzate, Colture erbacee specializzate (Articoli: 28, 29, 30);  
 
Siti non idonei all'installazione degli impianti alimentati da fonti energetiche 
rinnovabili. A seguito della pubblicazione sul BURAS della Legge regionale n. 20 
del 5 dicembre 2024 “Misure urgenti per l’individuazione di aree e superfici idonee 
e non idonee all’installazione e promozione di impianti a fonti di energia rinnovabile 
(FER) e per la semplificazione dei procedimenti autorizzativi” si sta procedendo 
alla predisposizione dei nuovi tematismi aggiornati  
• AAPQ, Aree agricole interessate da produzioni di qualità;  
Aree Idonee e Zone di Accelerazione - GSE  
• Aree Idonee altre fonti FER, Aree Idonee all'installazione di altre Fonti di Energie 
Rinnovabili;  
• Aree Idonee FTV a terra, Aree Idonee all'installazione di Impianti Fotovoltaici 
con moduli collocati a terra;  
• Aree Idonee FTV su tetto, Aree Idonee all'installazione di Impianti Fotovoltaici 
con moduli collocati su tetto.  
 
Si informa che è possibile prendere visione delle norme tecniche di attuazione del 

Piano Urbanistico Comunale sul sito web del Comune di Elmas 33-Norme-di-

attuazione.pdf (elmas.ca.it) 

 

 Identificativo catastale dei terreni 

 I terreni risultano regolarmente censiti all’Agenzia delle Entrate, Ufficio del 

Territorio, Comune censuario di Elmas, Catasto dei Terreni al  

- Foglio 1, particella 878, qualità Orto irriguo di classe 3, R.D. €. 7,47 

R.A. €. 3,86, superficie 482 mq, allegato n. 16 immobile n. 1; 
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-  Foglio 1, particella 880, qualità Orto irriguo di classe 3, R.D. €. 11,26 

R.A. €. 5,82, superficie 727 mq, allegato n. 16 immobile n. 2; 

Intestazione attuale dell’immobile: ERARIO DELLO STATO (80207790587) 

Diritto di: piena proprietà è coerente alle risultanze dei Pubblici Registri 

Immobiliari,  

La mappa catastale si allega alla presente relazione con il numero “17”. 

 Stato di occupazione 

 Non è stato possibile verificare lo stato di occupazione. 

Confini 

 I terreni confinano via sa Bruvurera,  

 Consistenza 

CONSISTENZA 
CATASTALE 

TOTALE 
MQ 

Orto irriguo mq. 1.209 1.209 

 

 PROVENIENZA E FORMALITA’ 

 Provenienza dei beni 

 Tutte le unità immobiliari sono pervenute all’“ERARIO DI STATO” per il 

diritto di piena proprietà per giusto e legittimo titolo quale: 

- DECRETO DI CONFISCA,  

pubblico ufficiale: Procura Generale presso Corte d’Appello Cagliari in data 31 

ottobre 2024, repertorio n. 209/2024,  
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trascritto presso la Conservatoria dei RR. II. di Cagliari in data 13 novembre 

2024, Registro Generale n. 36474, Registro particolare n. 28333. 

Decreto che contiene 3 Unità negoziali 1 soggetto a favore e 3 soggetti contro 

e detti terreni sono riportati nell’unità negoziale n. 1: 

UNITA’ NEGOZIALI 

Unità negoziale n. 1 
Immobile n. 1 
Comune D399 – ELMAS (CA) 
Catasto TERRENI FFoglio 1 Particella 878 
Natura T -Terreno, Consistenza 4 are 82 centiare  
 

Immobile n. 2 
Comune D399 – ELMAS (CA) 
Catasto TERRENI Foglio 1 Particella 880 
Natura T -Terreno, Consistenza 7 are 27 centiare  
SOGGETTI 

A favore 

Soggetto n 1 in qualità di FAVORE 

ERARIO DELLO STATO sede ROMA (RM) 

Codice fiscale 80207790587 

- Relativamente all’unità negoziale n. 1 per il diritto di proprietà per la quota 

di 1/1; 

Contro 

Soggetto n 1 in qualità di CONTRO 

PINNA FABRIZIO nato il 28/11/1970 a Sestu (CA)  

Codice fiscale PNN FRZ 70S28 I695 N 

- Relativamente all’unità negoziale n. 1 per il diritto di proprietà per la quota 

di 1/1; 

Sezione D Ulteriori informazioni 
Con il provvedimento in repertorio, la Procura Generale della Repubblica presso la Corte 

D‘Appello di Cagliari ha ordinato l’esecuzione della confisca ai sensi degli Art. 11 della 

Legge 146/2006 e 240 Bis C. P. disposta con la sentenza n. 890/2022 della Corte 
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D’Appello di Cagliari, datata 12/10/2022, delle unità immobiliari ivi indicate, già 

sottoposte a sequestro preventivo trascritto al Registro Generale 35205 ed al Registro 

Particolare al n. 27756 del 24/12/2015 

 Nota che allego alla presente relazione sotto il numero “18” 

 Criterio di stima e valore  

 I due terreni ricadono in buona posizione ed inoltre facilmente raggiungibili 

e per la stima mi avvalgo anche della pubblicazione OMI di cui l’ultima risale al 

2007 e i terreni in Elmas non vengono contemplati in quanto provengono da 

Cagliari e quindi si ritiene giusto collocarli nella regione agraria n. 12 – Campidano 

di Cagliari ed il valore di orto irriguo è di €. 25.063,00/Ha. Per la loro posizione e 

per quanto riportato nel CDU ritengo equo il valore medio di euro 6,00/mq. 

Conteggio:  

terreni mq 1.209 x €. 8 = € 9.672,00 arrotondato ad euro 9.700,00 

4. RIEPILOGO 

 In ottemperanza al mio incarico, riepilogando quanto sopra esposto emerge 

che il valore dei beni in Sestu, San Sperate ed Elmas che fanno capo all’Erario dello 

Stato è complessivamente di euro 147.360,00 

(ccentoquarantasettemilatrecentosessanta/00)  

derivante dalla suddetta somma: 

Sestu loc. Seurru nuda proprietà                    valore euro 27.000,00 

San Sperate via Giardini sub 4                         valore euro 92.400,00 

San Sperate via Giardini sub 1  quota di 1/3   valore euro 18.200,00 

San sperate terreni quota di 4/72                    valore euro        60,00 

Elmas terreni                                     valore euro   9.700,00 

5.CONCLUSIONI 
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Avendo espletato il mandato conferitomi, rassegno la presente relazione che 

risponde all’oggetto dell’incarico affidatomi dai Liquidatori Dott. Pierpaolo 

Argiolas, Dott. Roberto Dessy e Dott. Alberto Picciau restando a disposizione per 

ogni eventuale chiarimento dovesse necessitare 

La stessa è costituita da n. 52 (cinquantadue) pagine numerate e firmate 

digitalmente e ne costituiscono parte integrante n. 11 (undici) allegati cartacei. 

Cagliari, lì   aprile 2025 

           IL C.T.U. 

           (Giovanni Piga) 
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