=ry

g

nxcg

a

CITTADI

il | AGROPOLI

AREA ASSETTO ED UTILIZZAZIONE DEL TERRITORIO
Servizio urbanistica ed edilizia privata
Ufficio urbanistica

REGOLAMENTO
PER L’AFFRANCAZIONE DEI TERRENI
GRAVATI DA LIVELLI, ENFITEUSI E USI CIVICI.

(approvato con Delibera del Consiglio Comunale n. del )

Art. 1 — Oggetto del regolamento

Il presente regolamento disciplina gli adempimenti necessari per I'affrancazione di enfiteusi,

livelli e usi civici legittimati dei beni immobili il cui diritto del concedente & del Comune di
Agropoli (SA).

Il livellario o enfiteuta & colui al quale spetta il godimento di un bene che perd non gli
appartiene, infatti la concessione di un qualunque bene non scaturisce in un’acquisizione
automatica della proprieta. La proprieta resta sempre in capo al concedente, fino a quando il

livellario non chiede l'affrancazione (art. 971 c.c.) e diventa in questo caso, proprietario del
bene. :

Viceversa, per gli usi civici, legittimati con Regio Decreto, per effetto della legittimazione e
della conseguente imposizione del canone, come & noto, si instaura tra Ente legittimante e
soggetto legittimario un rapporto enfiteutico avente natura esclusivamente privatistica. In
pratica, il terreno passa nella libera ed assoluta proprietd del legittimario cui fa obbligo di
corrispondere il canone enfiteutico, affrancabile a richiesta dell'interessato. Come pil volte
ribadito dalla Corte di Cassazione, il provvedimento di legittimazione delle occupazioni abusive
di terre del demanio civico, conferisce al destinatario la titolaritd di un diritto soggettivo
perfetto, di natura reale, sul terreno che ne & oggetto, costituendo titolo legittimo di proprieta e
di possesso (Cass. Civ. sez. III, 23 giugno 1993, n. 6940 e SS.UU. 8 agosto 1995, n. 8673).

L’enfiteusi ha per oggetto tradizionalmente fondi rustici, ma dalla legislazione speciale é stata
estesa anche ai fondi urbani. Pertanto, si estende anche ai fabbricati edificati su terreni gravati
da canone enfiteutico, ossia tutto cid che & costruito su terreno gravato da canone enfiteutico
diviene gravato dal canone anch’esso per accessione (art. 934 c.c.). Condizione, questa, che non
si profila per i terreni legittimati, poiché il legittimario & gia titolare del diritto di prorieta per
effetto della legittimazione, si verifica soltanto una sorte di effetto espansivo del diritto
preesistente. Infatti, il diritto di proprieta che gia esiste in capo al legittimario, viene soltanto

liberato dall'obbligo di corresponsione del canone annuo, imposto con il provvedimento di
legittimazione.

Sul fondo I’enfiteuta ha la stessa facolta di godimento che spetta ad un proprietario (art. 959
c.c.), ma con due obblighi specifici: 1) di migliorare il fondo; 2) di corrispondere al nudo
proprietario “concedente” un canone periodico (una somma di danaro ovvero una quantita

ﬁs_sa di prodotti naturali), per la cui determinazione I'autonomia delle parti & vincolata dai
criteri previsti dalle leggi speciali in materia.

Art. 2 — Affrancazione dei terremi gravati da canone di natura enfiteutica
(legittimati ex demanio civico) e terreni gravati da canone enfiteutico (non
legittimati) di proprieta comunale dati in enfiteusi o livello.

2.1 - Al Terreni “legittimati”, ai sensi degli art. 9 e 10 della L. 1766/1927, con atti/decreti ad
opera di Regi Commissari, venne imposto un canone annuo redimibile (cancellabile) con la
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procedura dell’affrancazione. Tale canone ha natura pubblicistica (come confermato. dalla
Corte dei Conti con delibera/parere n. 18/2006) ed & perpetuo. La demanialita fu trasferita dal
bene civico al canone di natura enfiteutica il cui capitale di affrancazione & imprescrittibile in
quanto destinato alla collettivity per opere che vadano a compensare la perdita del valore
dell'area demaniale civica perduta. Si tratta di terreni soggetti a canoni demaniali (di natura
enfiteutica), significando che la proprieta del bene si & giy trasferita al cittadino e che la

affrancazione” farebbe venir meno il solo dovere di corrispondere il canone (al
» cio¢ al Comune). Tali canoni derivano da "allodiazione" dj antiche proprieta

2.2 — [ terreni “non legittimati” soggetti a canoni, i
al punto precedente. In talj casi potrebbe trattarsi di terreni
privati, affinché li migliorassero traendone i mezzi di soste
tratterebbe in tali casi di terrenj che, oggi

957 e succ.).

Si tratterebbe in ta] casi dj terreni soggetti a “canoni enfiteutici”, significando che talj terreni
non sono di tipo allodiale (Ia proprieta ¢ ancora in capo al concedente, e cioé a] Comune).

Art. 3 — Gestione e controllo del procedimento

petta la preparazione degli atti istruttori e Ia

predisposizione delle determinazioni dirigenziali di affrancazione.

Art. 4 — Avvio del procedimento

-Il Iiv_ellario o enfiteuta che intenda affrancare il bene deve presentare domanda scritta,
Indirizzata all'Area Assetto ed Utilizzazione del Territorio, corredata di tutti i documenti utili
per la concessione dell’affrancazione.

Qualora vi fossero pil enfiteuti o livellari, la domanda d

bossessori, ovvero dal singolo, ai sensi dell’art. 971 del c.c., allegando dichiarazione ai sensi
degli art. 46 e 47 del DPR 445/2000, nella quale dichia i
personalmente tutti gli oneri relativi all’affrancazione,

bresente negli archivi, Ia rispondenza della
otta. In caso di carenza di documentazione invita il richiedente a

, il procedimento verr3 chiuso con esito negativo, ferma
restando la possibilita di presentare una nuova richiesta.
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Art. 5 — Aggiornamento e determinazione dei canoni ai fini del valore di
affrancazione.

5.1 — Terreni legittimati, allodiale, ex Civico, gravati da canone enfiteutico:

a) il canone & stato imposto al momento della legittimazione e/o conciliazione dal Perito
Istruttore Demaniale ed iscritto nel ruolo allegato al provvedimento di legittimazione. Su tale
ammontare sara operata lattualizzazione mediante lapplicazione dei coefficienti di
aggiornamento ISTAT, per il periodo che intercorre dalla data di emanazione del

provvedimento (legittimazione) all'anno in cui ha luogo l'affrancazione, secondo la seguente
formula:

Ce (€) = Ce (€) x Coeff. ISTAT

Ce: canone enfiteutico desumibile dal ruolo allegato al provvedimento di legittimazione, da
convertire in euro; L _
ISTAT: rivalutazione in base all'indice nazionale dei prezzi al consumo per le famiglie di operai

e impiegati (FOI) a decorrere dalla data di emissione del Regio Decreto di Legittimazione e
fino al 1° gennaio dell'anno di richiesta dell'affrancazione.

Esempio: Terreno il cui canone enfiteutico, desumibile dai ruoli, allegati ad un Regio Decreto

di Affrancazione del 1933 (anno che varia a secondo di quando é stato emesso il Decreto), é
pari a lire 100.

Ce = 100 lire x rivalutazione coefficiente Istat 2.201,484 /1936,27 = euro 113,70.

Il canone enfiteutico annuo é pari a € 113,70 (il quale va dovuto al Comune, per 'annualitd
corrente + recupero degli ultimi 5 anni, ai sensi dell'art. 2948 c.c.)

Per 1 terreni Legittimati, il capitale di affrancazione, sard pari al canone diviso per il 5%, in
quanto all'epoca della Legittimazione, il Perito determind il valore dei terreni da legittimare
e da questo ottenne il valore del canone, applicando il criterio della capitalizzazione del
reddito al tasso legale vigente all'epoca. In pratica, la formula della capitalizzazione ¢é la
seguente: V = ¢/r, dove "V" ¢ il valore del terreno, "c" é il canone ed "r" é il saggio d'interesse

(che all'epoca delle legittimazioni in questione era il 5%). Va precisare che "V" corrisponde
proprio al capitale di affrancazione.

Esempio: Ce= euro 113,70/5%= euro 2.274,00 (capitale di affrancazione).

RICAPITOLANDO
CANONE CAN. ANNUO AGG. ULTIME 5 CAP. TOTALE DA
Gt i e)O coeff. ISTAT | Importo (in €) ) N oy YRS
£100 2.201,484 € 113,70 € 568,50 € 2.274,00 € 2.956,20

5.2 — Terreni, non legittimati, livellari/enfiteutici, relativi a beni di proprieta
comunale gravati da livello:

a) nel caso in cui il valore dell'originario "censo/canone livellario”, risultasse reperibile da
sicuri elementi, il canone annuo sara pari a quello derivante dalla maggiorazione di tale
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somma, rivalutata in base all'indice nazionale dei prezzi al consumo per le faFniglie di operai
impiegati (FOI) a decorrere dall'ultima data nota al 1° gennaio dell'anno della richiesta;

b) nel caso non fosse reperibile I'originario importo del canone, si procedera come segue:

- per i terreni agricoli, il canone annuo sard calcolato a partire dal reddito dom<=:r1_ic:34e2
desumibile dalla visura catastale, aggiornato e successivamente rivalutato in base agli 1pd1c1
ISTAT, pertanto, in base a questo criterio il reddito domenicale (R.D.) presente sulla visura
catastale dovra essere aggiornato dell'80%, ai sensi della legge 23/12/1996, n. 662, e di un
ulteriore 30%, ai sensi dell'art. 1, comma 909, della Legge di stabilitd 2016, ed incrementato
della rivalutazione in base all'Indice Nazionale dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e

impiegati (FOI) a decorrere dal 01/01/1988 al 1° gennaio dell'anno della richiesta, secondo la
seguente formula:

Ce(€) = RD (€) x 1,80 x 1,30 x coeff. ISTAT
dove:

Ce: canone enfiteutico da determinare (espresso in Euro);

RD: Reddito Dominicale del terreno, maggiorato, rilevabile dalla visura catastale (espresso in
Euro).

1,80: maggiorazione del R.D. dell’'80% cosi come disposto dall’ex art. 3, comma 50 della Legge
23/12/1996, n. 662);

1,30: ulteriore maggiorazione del R.D. del 30%, cosi come disposto, ai sensi dell’art. 1, comma
909, della Legge di stabilitd 2016, che implica la variazione dell’art. 1, comma 512, prima parte,
della legge 24/12/2012, n. 228 e s.m.;

ISTAT: rivalutazione ISTAT - Indice dei prezzi al consumo per famiglie operai e impiegati,
Indice generale (senza tabacchi) dal 01.01.1988 al 1 gennaio dell'anno della richiesta di
affrancazione;

Esempio: Terreno di cui determinare canone enfiteutico, R.D. € 10,00, maggiorato dell'80% e
del 30% x rivalutazione ISTAT dal 01.01.1988 al 01.01.2019: coefficiente 2.184

Ce= 10,00 € x1,80x 1,30 x 2,18 = € 51,01
Il canone enfiteutico annuo é pari a € 51,01

5.3 Enfiteusi urbane: ove sul terreno gravato da enfiteusi insista un fabbricato realizzato
dall’enfiteuta, il canone enfiteutico dovra tener conto del valore dell'area considerata
edificabile, applicando ad esso un equo saggio di rendimento, che viene stabilito pari a 1%. Tale
valore dell'area viene determinato dal valore venale del fabbricato, calcolato facendo
riferimento alla rendita catastale dellimmobile, moltiplicandone il valore con i coefficienti
moltiplicatori previsti dalla legge ed applicando un indice di permuta del 25%.

Pertanto viene applicata la seguente formula:

Ce (€) =Re (€) X Cmx Ip (25%) X Sr (1%)
dove:

Ce: canone enfiteutico da determinare (espresso in Euro);
Re: rendita catastale immobile;
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Cm: coefficienti moltiplicatori previsti dalla Legge;
Ip: indice di permuta, stabilito nella misura del 25%;
Sr: equo saggio di rendimento, stabilito nella misura del 1%,

Esempio: immobile categoria A/3 avente rendita catastale € 781,00, senza agevolazioni per
la prima casa:

Ce=€ 781,00 x 126 x 25% x 1% = € 246,02
Il canone enfiteutico annuo é paria € 246,02.

5.4 Per i terreni edificabili, in mancanza dj
ottenuto a partire dal Valore unitario dell'
Regolamento IMU del Comune di Agropoli (S
superficie dell'area edificabile e successivame
stato puo essere fissato nella misura dell'1%,

disposti normativi, il canone annuo sari
area fabbricabile, cosi come disposto dal
A). Il predetto valore verra moltiplicato per la

nte per un equo saggio di rendimento, che allo
come dalla seguente espressione:

Ce = superficie area fabbricabile x valore unitario IMU x 0,01

5.5 Per i fabbricati rurali,
ulteriori criteri:

* nel caso trattasi di terreni riportati in catasto con specifica dicitura “
manufatto in essi presente sia da considerare quale rudere e per il qu
documentata o non sia pia misurabile, facendo perdere al fabbricato
da un punto di vista urbanistico, il parametro di riferimento alla base del calcolo del canone
enfiteutico sara il Reddito dominicale attribuibile al terreno. Tale parametro, laddove non
indicato sulla visura catastale dell'immobile, potra essere ricavato per comparazione con il
valore unitario del reddito attribuito al terreni contermini allo stesso immobile, aventi le
medesime caratteristiche agricole. In base al valore reddituale cosl ricavato, ai fini del
calcolo del canone enfiteutico, troveranno applicazione i criteri gia determinati per la

categoria dei “Terreni agricoli”, ovvero mediante I'applicazione della seguente
espressione:

sia residenziali che pertinenziali, si propongono i seguenti

Fabbricato rurale” e il
ale la cubatura non sia
stesso ogni significato

Ce = canone annuale = R.D. (€) x1,80 x 1,30 X coeff. ISTAT

° nel caso di terreni riportati in catasto con specifica dicitura “

Fabbricato rurale” e il
manufatto in essi presente, anche se rudere

, abbia una cubatura nota o misurabile e possa
essere oggetto di pratica edilizia in base allo strumento urbanistico vigente, il parametro di
riferimento alla base del calcolo del canone enfiteutico sara:

v per l'area di sedime del fabbricato, si determiner3 il Valore dell’area edificata, per
la cui determinazione si adotter3 il criterio specificato per i terreni edificabili (Valore IMU)
applicando perd un abbattimento del 50% al Valore unitario dell’area fabbricabile. Il
predetto valore verra moltiplicato per la superficie di sedime del fabbricato e

successivamente per un equo saggio di rendimento, che allo stato puo essere fissato nella
misura del 1%, come dalla seguente espressione:
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Ce = superficie area di sedime x valore unitario IMU/2 x 0,01

v per la restante superficie non edificata della particella qualiﬁcgta come
“Fabbricato rurale”, il relativo valore sarj determinato con il criterio descritto per i
terreni agricoli (canone annuale = R.D.(€) x 1,80 x 1,30 X coeff. ISTAT).

Il canone enfiteutico totale sars pari alla somma dei cano

ni parziali calcolati per ognuna delle
due porzioni costituenti la particella in esame.

5.6 AFFRANCAZIONE

Al sensi delle Leggi 607/1966 e 1138/1970, nonché Sentenza n. 143 del 23 maggio 1997 della
€ pari a 15 volte

moltiplicarlo per 15. Inoltre, trattandosi di debito reale, la cui riscossione dei canoni ha una
prescrizione quinquennale, per procedere all’affrancazione dovranno
ultime cinque annualita del canone annuo + quella in corso.

Pertanto viene applicata la seguente formula:

Vaf (€) = (Cex 15) + (5xCe) + (1x Ce)
dove:

Vat: valore di affrancazione (espresso in Euro);
Ce: canone enfiteutico determinato (espresso in Euro).

Esempio enfiteusi rustica: stabilito il Can
di affrancazione sarg il seguente:

Var=(€58,57x15) + (5x € 58,57) + (1x € 58,57)= € 878,55 + € 292,85 + € 58,57=€ 1.229,97

Esempio enfiteusi urbang: stabilito il Canone enfiteutico
rendita catastale € 781,00, senza

one enfiteutico per il terreno paria € 58,57, il valore

immobile categoria A/3 avente
agevolazioni per la prima casa, pari a € 246,02

Vaf = (€ 246,02 x 15)+ (5x € 246,02) + (1 x € 246,02)=

€ 3.690,30 + € 1.230,10 + € 246,02 =
€5.166,42.

Art. 6 — Conclusione fase istruttoria

Il Responsabile del Procedimento, accertata la legittimita della richiesta di cui all’art. 4, inviera
al soggetto richiedente 1a comunicazione dell'importo da versare per l'affrancazione, stabilito
come descritto nel precedente art. 5, nonché dell'IBAN sul quale effettuare, separatamente. i
versamenti dei canoni (anni 5 +'1) e del capitale di affrancazio

2
ne, le cui ricevute dovranno
€ssere trasmesse presso I'Ente. Ricevuto il Pagamento, il Responsabile dell’Area pr

ovvedera
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Tutte le spese inerenti Iaffrancazione song a carico del richiedente, di seguito dettagliate:
a) Valore di affrancazione stabilito dal precedente art. 5;

Art. 8 — Livelli o enfiteusi non bPresenti in atti dj archivio

Per i livelli o enfiteusi eventualmente non inelysi negli elenchi in Possesso del Comune, 0 nop
rintracciabili in archivio, ma risultanti dal certificato catastale storico, si potry Procedere

ugualmente allaffrancazione 3 seguito di richiesta de] livellario/enfiteuts cui sono intestati i
beni, con Je modalita di cuj a] presente regolamento,

Art. 9 — Rinvio dinamico

Le norme del presente regolamento sj intendono modificate alla
SOpravvenuta, contenutg i provvedimenti legisla
della formale modifica del pre

nazionale e regionale,

luce di qualsiasi Nuova norma
tivi nazionali e regionali. In talj casi, in attesa
ente regolamento, sj applica la nuova norma di carattere

Art. 10 — Pubblicita de] regolamento

Copia del Presente regolamento, conformemente allart. 22 delly L. 241/1990 e S.m.i., sarj
pubblicata sul sito dell’Ente e tenuta 5 disposizione de] pubblico perché ne bossa prendere

visione in qualsijasj momento.
Art. 11 — Entrata in vigore

) del D.Lgs n. 267/2000, &



