COMUNE DI MASSA

DISCIPLINARE PER LA DETERMINAZIONE DEL CANONE
ANNUALE E DEL VALORE D’AFFRANCAZIONE DEGLI
IMMOBILI GRAVATI DA LIVELLO

Approvato con determinazione dirigenziale n. 2980 del 07/12/2023
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Articolo 1
Oggetto

Il presente disciplinare regolamenta il procedimento di determinazione del canone annuale per i
livelli nonché gli adempimenti preliminari e conseguenti alla sua applicazione ovvero derivanti
dalla richiesta di affrancazione di beni immobili gravati da livello. Il contratto agrario di livello, in
uso sin dal Medioevo, consisteva nella concessione di un terreno dietro pagamento di un canone, la
cui entita era fissata in valuta oppure in natura.

In considerazione delle caratteristiche che ha assunto tale istituto, esso viene assimilato nella sua
disciplina attuale al diritto reale di godimento sul fondo altrui denominato “enfiteusi”, disciplinato
dagli articoli 957 e ss. del Codice Civile, istituto anch’esso ormai in disuso e profondamente
modificato dalla L. 18.12.70 n. 1138.

Articolo 2
Finalita

Il presente regolamento ha lo scopo di determinare 1’iter amministrativo e definire i criteri di
calcolo per permettere ’affrancazione, degli immobili gravati da livelli ed enfiteusi e per
determinare il valore dei canoni, sui beni immobili ancora intestati al Comune di Massa o ad esso
riconducibili.



Articolo 3

Criteri per la determinazione del canone livellario e dell'affrancazione
I1 canone livellario ¢ determinato come segue:

a) Terreni agricoli 0 comunque non suscettibili di utilizzazione edificatoria.

Il canone ¢ determinato con riferimento ai Valori Agricoli Medi (V.A.M.) determinati
annualmente, per ciascuna provincia, dalla competente Commissione Provinciale Espropriazioni
nell’ambito delle singole regioni agrarie, con riferimento ai valori dei terreni considerati liberi da
vincoli di contratti agrari, secondo i tipi di coltura effettivamente praticati.

In caso di indisponibilita dei V.A.M. relativi all’anno di riferimento, sara utilizzato 1’ultimo
valore pubblicato sul Bollettino Ufficiale della Regione, aggiornato con applicazione degli indici
nazionali ISTAT dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati (FOI).

Tale criterio di calcolo si applica ai livelli e alle enfiteusi costituite sia in periodi antecedenti
che successivi alla data del 28 ottobre 1941.

Il valore del VAM, che pud essere mediato con un altro valore di carattere fiscale o con il
valore venale di compravendita del terreno se risultante da recente atto di compravendita o
con stima analitica che tenga conto delle specificitd del bene, costituisce un limite minimo
sotto cui la stima non si pud scendere, salvo situazioni particolari che devono essere
opportunamente motivate nel procedimento di stima medesimo.

Al V.A.M. aggiornato ¢ applicato un saggio di rendimento determinato, in base al tasso legale
medio degli ultimi venti anni, secondo la seguente formula:

Ce=V.AM.xISTATx R
dove:
Ce = Canone enfiteutico annuo da determinare
V.A.M. = Valore agricolo medio della coltura catastale del fondo per I’anno di riferimento
ISTAT = Eventuale coefficiente determinato in base agli indici nazionali FOI
R = saggio di rendimento in base al tasso legale medio degli ultimi venti anni, arrotondato alle
ultime due cifre per eccesso.

b) Aree edificate.

Il canone ¢ determinato con riferimento alla rendita catastale rivalutata dei fabbricati esistenti,
con applicazione del coefficiente moltiplicatore ai fini IMU (art.13 comma 4 D.L. 6.12.2011,
n.201). Al valore fiscale cosi determinato ¢ applicato un indice di permuta, pari al 20% ed un
saggio di rendimento determinato, in base al tasso legale medio degli ultimi venti anni, nell’ R
secondo la seguente formula:

Ce=R.C.xCrivxC.IMUxLP.xR

dove:
Ce = Canone enfiteutico annuo da determinare
R.C. = Rendita catastale del fabbricato



C.riv = Coefficiente di rivalutazione (art.13 comma 4 D.L. 6.12.201l, n.201)

C.IMU = Coefficiente moltiplicatore IMU (art.I3 comma4 D.L. 6.12.2011, n.20I)

L.P. = Indice di permuta *

R = saggio di rendimento in base al tasso legale medio degli ultimi venti anni, arrotondato alle
ultime due cifre per eccesso.

* I'indice di permuta € un parametro attraverso il quale, in condizioni ordinarie, & possibile determinare il valore dell’area in misura pari ad una
percentuale del valore del fabbricato. Questa varia, nelle condizioni date, dal 10% al 30% e nella prassi corrente si attesta su una percentuale
pari al 20%.

Se il capitale di affrancazione ottenuto moltiplicando il canone livellare annuo, come sopra
individuato, per 15 volte, cosi come previsto dalla Legge 22.07.1966 n. 607 e s.m.i. dovesse
essere inferiore a 500 euro sara comunque richiesto il versamento di quota minima
pari a tale valore per ciascun tipologia di immobile.

Al Capitale di affrancazione sara aggiunta la somma risultante dal calcolo degli ultimi
cinque canoni annui precedenti alla domanda di affrancazione, se non gia corrisposti,
rivalutati degli interessi legali, fermo restando lo scomputo della somma gia versata quale
diritti di istruttoria.

c) Aree edificabili.

Il canone ¢ determinato con riferimento alla potenzialita edificatoria attribuita all’area dallo
strumento urbanistico vigente.

Ai fini della determinazione del valore del fabbricato realizzabile sull’area, si applica alla
Superficie Utile Lorda e relativa destinazione prevista dalla norma urbanistica, il valore minimo
rilevato dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) per la zona e la destinazione di
riferimento.

Al valore cosi determinato ¢ applicato un indice di permuta, pari al 20% ed un saggio di
rendimento determinato, in base al tasso legale medio degli ultimi venti anni, nell” R secondo la
seguente formula:

Ce=SULx V.OMIx L.P.x R
dove:
Ce = Canone enfiteutico annuo da determinare
SUL = Superficie utile lorda realizzabile in base alle previsioni dello strumento urbanistico
V.OMI = Valore minimo rilevato dall’OMI per la zona e la destinazione di riferimento
I.P. = Indice di permuta *
R = saggio di rendimento in base al tasso legale medio degli ultimi venti anni, arrotondato alle
ultime due cifre per eccesso.

* I'indice di permuta & un parametro attraverso il quale, in condizioni ordinarie, & possibile determinare il valore dell’area in misura pari ad una
percentuale del valore del fabbricato. Questa varia, nelle condizioni date, dal 10% al 30% e nella prassi corrente si attesta su una percentuale
pari al 20%.

Articolo 4
Pagamento del canone annuale

Il canone annuale, cosi come determinato ai sensi del precedente art. 3 deve essere corrisposto
entro 1 termini stabiliti nella richiesta inviata dal Comune di Massa o da soggetto da esso
incaricato.



Oltre al canone relativo all’anno di riferimento sono inoltre dovuti, qualora non siano stati pagati,
anche 1 canoni precedenti fino ai cinque anni pregressi, maggiorati degli interessi legali e ogni
imposta e peso gravante sull'immobile.

Articolo 5
Affrancazione del livello

Spetta al livellario il diritto di affrancazione, ovvero la facolta concessagli di eliminare il livello,
pagando I’importo risultante dalla capitalizzazione del canone annuo.

Il prezzo di affrancazione ¢ determinato moltiplicando il canone aggiornato per 15 volte, ai sensi
della normativa vigente (legge 22.07.1966, n.607 e legge 18.12.1970, n.1138).

Oltre al corrispettivo per ’affrancazione sono inoltre dovuti, qualora non siano stati pagati, anche i
canoni precedenti fino ai cinque anni pregressi, maggiorati degli interessi legali.

Detto complessivo importo ¢ versato tramite Pago PA prima della stipula dell’atto di affrancazione
del livello.

Articolo 6
Richiesta di affrancazione

La richiesta di affrancazione da parte dell’interessato deve essere presentata, in competente bollo,
al Comune di Massa, Servizio Patrimonio, a mezzo di:

a) A mano presso I’Ufficio Protocollo del Comune di Massa Via Porta Fabbrica n. 1;

b) PEC all’indirizzo comune.massa@postacert.toscana.it

La suddetta richiesta deve essere redatta in conformita al modello A) allegato al presente
regolamento ed eventualmente corredata delle indicazioni di carattere generale ivi richieste,
oltre alla copia del documento di identita del richiedente. Qualora l'interessato intendesse
utilizzare un diverso formato, nello stesso dovranno essere contenute tutte le informazione
previste dal modello.

Il Servizio Patrimonio provvedera all’acquisizione della domanda di affrancazione, contenente
tutte le informazioni di cui all'allegato A al presente Regolamento, unitamente al versamento di
200,00 euro a titolo di diritti di istruttoria che, in caso di conclusione positiva dell'iter di
affrancazione, saranno decurtati dalle somme dovute a titolo di capitale di affrancazione al
Comune di Massa.

La richiesta dovra essere corredata da tutti i documenti utili per la concessione dell’affrancazione,
in conformita al modello A) allegato al presente regolamento:

e documento dell’avvenuto versamento del corrispettivo fisso di euro 200 a copertura delle
spese d’istruttoria;

e visura catastale storica aggiornata (entro 30 gg prima della richiesta);

e visura ipotecaria aggiornata presso la competente Conservatoria dei Registri Immobiliari
(entro 30 gg prima della richiesta);

e copia dell’atto di provenienza (compravendita, successione, donazione);

« estremi dell’ipoteca originaria e/o rinnovo (se reperita);



e relazione tecnica per contratto attestante anche, in presenza di fabbricati, la conformita
edilizia-urbanistica e catastale degli immobili;

o certificato di destinazione urbanistica (per terreni ed aree urbane);

e estratto cartografico e normativo dello strumento urbanistico vigente;

* estratto di mappa catastale;

e copia fotostatica del documento d’identita in corso di validita del richiedente/i;

e autocertificazione dello stato civile del livellario e di tutti gli altri contitolari richiedenti
I’affrancazione;

e relazione storico-culturale e documentazione tecnico descrittiva, in presenza di fabbricati
la cui costruzione risalga ad oltre settanta anni, ai fini della procedura di Verifica
dell’Interesse Culturale prevista dall’art.12, secondo comma, del D.Lgs. 22.01.2004, n.42
(Codice dei beni culturali e del paesaggio) se necessaria;

e delega del richiedente al tecnico (se necessario);

e salvo se altri, prescritti dalla legge.

Qualora i beni oggetto di affrancazione risultassero “pro indiviso”, la richiesta dovra essere
sottoscritta da tutti i livellari.

Articolo 7
Istruttoria del procedimento di affrancazione

La gestione del procedimento di Affrancazione ¢ di competenza del Servizio Patrimonio.

Il Servizio Patrimonio verifica la documentazione presentata e acquisisce le certificazioni
comprovanti le dichiarazioni rese.

L’istruttoria deve essere completata entro 90 (novanta) giorni, salvo giustificati motivi.

Qualora il Servizio Patrimonio ritenga necessario acquisire ulteriore documentazione ne da
comunicazione all’interessato stabilendo anche i termini entro i quali I’interessato debba
adempiere.

Nel caso in cui la procedura del paragrafo precedente dia esito non positivo, oppure qualora la
documentazione integrativa non sia utile e/o non pervenga entro i termini stabiliti, o il richiedente
per suo volonta rinunci alla Stipula del Contratto necessario per la definizione della procedura di
Affrancazione comunicandolo con congruo preavviso al Servizio Patrimonio, lo stesso chiudera
con esito negativo, ed 1 diritti di Istruttoria non verranno restituiti, ferma restando la possibilita
per il richiedente di inoltrare in qualsiasi momento una nuova istanza.

I termini del procedimento rimarranno sospesi, in caso di presenza di fabbricati soggetti a
Verifica di Interesse Culturale, fino alla conclusione del procedimento di verifica del Ministero
per 1 Beni e le Attivita Culturali e per il Turismo ed alla relativa comunicazione di assenza di
interesse o emanazione di Decreto di vincolo e successiva autorizzazione all’alienazione.

Il Servizio Patrimonio, al termine dell’istruttoria, predispone il Provvedimento dirigenziale di
affrancazione e lo trasmette, una volta formalizzato, al richiedente, comunicando le modalita per
la stipula del relativo contratto.

Articolo 8
Formalizzazione dell’affrancazione del livello

Il Servizio Patrimonio cura I’istruttoria del procedimento che si conclude, in caso positivo, con
I’emanazione del Provvedimento dirigenziale che determina il corrispettivo da versare da parte
del livellario e dispone 1’affrancazione del livello mediante la stipula del relativo contratto da
rogarsi a cura del notaio incaricato dal livellario.

Tutte le spese relative al contratto di affrancazione sono a carico del livellario medesimo, in
particolare:



a) onorari, spese ed imposte relative al rogito notarile e conseguenti, per I’affrancazione del
livello;

(b) onorari spese ed imposte relative al tecnico eventualmente incaricato dal Livellario
per il reperimento e redazione di tutta la documentazione necessaria per la
valutazione e istruttoria;

(c) onorari, spese ed imposte, nonché le eventuali sanzioni per garantire sia la conformita
urbanistico-edilizia che quella catastale, per I’accertamento di interesse culturale, per la redazione
dell’A.P.E. laddove previsto per legge, relazioni tecniche ed ipotecarie, del certificato di
destinazione urbanistica, dei frazionamenti catastali se necessari, e quant’altro eventualmente
occorra anche se non espressamente menzionato.

Alla stipula del contratto interviene il Dirigente del Servizio Patrimonio.

Articolo 9
Livelli non presenti in atti d’archivio

Per 1 livelli o enfiteusi eventualmente non inclusi negli elenchi in possesso del Comune, o non
rintracciabili in archivio, ma risultanti dalla visura catastale o ipotecaria storica, si potra
procedere ugualmente all’affrancazione a seguito di richiesta del livellario/enfiteuta cui sono
intestati i beni, con le modalita di cui al presente Disciplinare.

Articolo 10
Rinvio dinamico

Le norme del presente Disciplinare si intendono modificate alla luce di qualsiasi nuova norma
sopravvenuta, contenuta in provvedimenti legislativi nazionali e regionali.

In tale evenienza, in attesa della formale modificazione del presente Regolamento, ¢ applicata la
nuova norma di carattere nazionale o regionale.

E abrogata ogni norma comunale in contrasto con il presente Disciplinare.

Articolo 11
Entrata in vigore

Il presente Disciplinare entra in vigore dalla data di esecutivita della medesima Determina
Dirigenziale di approvazione, dalla quale verra applicato anche a tutte le domande
di affrancazione gia presentate e non concluse prima della suddetta data.

Articolo 12

Pubblicita e conservazione del disciplinare

Copia del presente Disciplinare, conformemente all’art. 22 della legge 241/1990 e s.m.i. e
al Dlgs. 33/2013 sara pubblicato sul sito dell’Ente. 11 regolamento sara conservato
presso 1’ Ufficio Patrimonio.

Allegati

* allegato A — Modulistica — facsimile domanda di affrancazione.



