Kopja informali ta’ Sentenza.

BORD LI JIRREGOLA L-KERA
MAGISTRAT DR. LEONARD CARUANA LL.D., M.A. (FIN. SERV)
CHAIRPERSON

Rikors Nru: 447/2021 LC

ALFRED PAUL FARRUGIA (K.I. 168436M) BRALA
AMMINSTRATUR TAL-EREDITAJIET TA’ DON LEOPOLDO,
GENEROSA U MARIA ARWA MAMO

VS

JOSEPHINE CouTTs (K.I. 985748M)

lllum, 2 ta’ Mejju, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Alfred Paul Farrugia (KI 168436M) fil-kwalita tieghu
ta’ amminstratur tal-ereditajiet ta’ Don Leopoldo, Generosa u Maria
ahwa Mamo, bis-sahha tad-digriet moghti mis-Sekonda Awla tal-
Qorti Civili nurmu 1069/1986 tal-14 ta’ Diéembru tas-sena 1984,
fejn, ghar-ragunijiet hemm premessi u infraskritti, talab lil dan il-Bord

sabiex:

I. Jwettaq it-test tal-mezzi tal-intimata skond Il-artikolu
4A(3)(c) tal-Kap. 69 u jiddetermina jekk I-intimata
tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-

mezzi;
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[I. F’kaz li dan il-Bord isib li I-intimata ma tissodisfax il-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi:

(@) Ixolji I-kirja favur l-intimata tal-fond 129A, Trig Matti

Grima, Bormla;

(b) Jaghti zmien perentorju lill-intimata, li ma jkunx izjed
minn sentejn, sabiex tivwvaka minn dan il-fond, u
tirrilixxjah battal u fkundizzjoni tajba favur I-

esponent nomine;

(c) Jistabilixxi I-kera pagabbli mill-intimata lill-esponent
nomine ghall-okkupazzjoni ta’ din id-dar matul I-

imsemmi perjodu;

F’kaz li dan il-Bord isib li I-intimata tissodisfa I-kriterji tad-dhul
u tal-kapital tat-test tal-mezzi, jirrevedi I-kera pagabbli mill-
intimata ghar-rigward tal-fond 129A, Trig Matti Grima,
Bormla, ghal ammont sa tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur
liberu u frank tas-suq miftuh tal-fond imsemmi fl-1 ta’ Jannar
2021, u jikkundanna lill-intimata sabiex thallas lill-esponent
nomine I|-kera hekk riveduta, bl-istess skadenzi kurrenti jew
modalitajiet differenti li dan il-Bord jista’ jistabilixxi fid-

diskrezzjoni tieghu.

Bl-ispejjez kontra l-intimata li tibga’ ingunta minn issa ghas-
subizzjoni u b’rizerva ghal kull azzjoni ohra kompetenti lill-

esponenti nomine inkluz ghad-danni, jekk ikun il-kaz.

Ra id-dokumenti annessi mal-istess rikors promotur;

Ra r-risposta tal-intimata Josephine Coultts, datata it-28 ta’ Ottubru

2021 fejn sommarjament, ecéepiet li (i) hija tissodisfa I-kriterji tat-

test tal-mezzi hekk kif stabbiliti fil-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11

Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi);
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(ii) ladarba d-dhul u I-kapital huma ferm ingas minn dak stipolat fil-
ligi, m’ghandu jkun hemm l|-ebda awment fil-kirja imhalsa mill-
intimata; (iii) illi jekk dan il-Bord jiffissa awment fil-kirja, il-Bord
ghandu jqis il-benefikati li saru mill-istess intimata; (iv) illi jekk dan
il-Bord se jiffissa kirja ai termini tal-Att XXIV tal-2021 tali zieda
ghandha tkun tqarreb aktar lejn il-minimu u/jew b’rati mizjuda
gradwalment; u (v) illi t-talbiet tal-attur nomine huma infondati kemm
fil-fatt u kif ukoll fid-dritt, u li ghandhom jigu mic¢huda bl-ispejjez

kontra I-istess tieghu.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar datata I-5 ta’ Ottubru 2021, fejn
sommarjament, ecéepiet, fost I-ohrajn li (i) r-rikorrenti jehtiegilhom
jipprovaw it-titolu taghhom u li huma s-sidien unici tal-fond; (ii) il-
Bord ghandu jikkostata jekk I-Att XXIV tal-2021 huwiex applikabbli
ghall-kaz odjern, (iii) peress li I-Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai
termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati l-ispejjez tal-prezenti u (iv)
fkaz i l-inkwilina tissodisfa t-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi

ffissata fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-propjeta skont

il-ligi.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tad-9 ta’
Settembru, 2021, I-intimata wettget t-test tal-mezzi ai termini tar-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi)
(Avviz Legali 463 tal-2011).

Ra illi I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit David Anastasi

u I-Perit Maria Mckenna ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli I-kawzZa odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakolta lis-sid tal-kera
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jadixxi lil dan il-Bord u jitlob Zieda fil-kera li ma te¢cedix it-2% fis-
sena tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni,

purche li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;

Ikkonsidrat;

i -ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti nomine huwiex
is-sid tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimata hijiex I-

inkwilina ta’ dan I-istess fond.

llli ir-rikors promotur gie prezentat minn Alfred Paul Farrugia (KI
168436M) fil-kwalita’ tieghu ta’ amminstratur tal-gid imholli mill-
ahwa Don Leopoldo, Generosa u Maria ahwa Mamo. ll-kapacita li
biha ged jippromwovi |-prezenti kawza hija stabbilita tramite Digriet
erogat mill-Qorti Civili, Sekond’ Awla, nhar I-14 ta’ Dicembru 19841,
fejn permezz tieghu I-imsemmi Alfred Paul Farrugia gie nominat
bhala esekutur testamentarju ta’ l-erdita ta’ Don Leopoldo,
Generosa u Maria ahwa Mamo, u dan in virtu tat-testment ippublikat
min-Nutar Michel’ Angelo Adriano nhar is-16 ta’ Novembru 1772. Illi
jirrizulta li din l-eredita ghaddiet ghand diversi amministraturi

sakemm waslet ghand ir-rikorrenti nomine.

[li mill-Att ta’ Inventarju ippublikat Nutar Dottor Marco Farrugia tas-
27 ta’ Novembru tas-sena 19842 jirrizulta illi I-fond 129A, Triq Matti
Grima, Bormla, huwa formanti parti mill-erdita ta’ Don Leopoldo,

Generosa u Maria ahwa Mamos.

[l ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan

l-istat ta’ fatt appena msemmi. B’hekk, abbazi tal-att hawn fuq

1 Ara r-rikors a fol. 5 tal-atti pro¢esswali kif ukoll id-Digriet moghti, a fol 7 tal-atti
proc¢esswali.

2 Dok “B” a fol. 9 tal-atti pro¢esswali.

3 Ara paragrafu (5) a fol.11 tal-atti pro¢esswali.
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indikat, il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrent huwa tassew I-
amministratur tal-gid imholli mill-ahwa Don Leopoldo, Generosa u
Maria ahwa Mamo, u tal-fond de quo u ghalhekk huwa intitolat li

jircievi I-kera tal-imsemmi fond.

Ikkonsidra;

[l fir-rikors promotur, ir-rikorrent nomine jistqarr illi dan il-fond jinsab
mikri lill-intimata ghal skop residenzjali bil-kera ta’ tlett mija u tnax-il
ewro (€312) fis-sena, liema kera tithallas kull tlett xhur bil-quddiem.
Ir-rikorrent nomine jistgarr illi I-ahhar kera li thallset mill-intimata
kienet fl-ammont ta’ mija u erbgha ewro (€104) ghall-perjodu mit-8
ta’ Gunju 2021 sas-7 ta’ Settembru 2021, u dan kif jirrizulta mill-

kopja tar-ricevuta prezentata fl-atti*.

[1li fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tar-rikorrent nomine illi I-intimata
hija I-inkwlilina ma gietx ikkontestata, anzi kkonfermata minnha
stess fir-risposta taghha, il-Bord huwa sodisfatt li I-intimata

Josephine Coutts hija effettivament I-inkiwlina tal-fond de quo.

Ikkonsidrat;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata Josephine Coutts ikkalkolat ai termini tar-
Regolamenti 3(a) tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), ma jagbizx dak stipolat mir-Regolament
5(6) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital tal-intimata
Coutts, kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(b) tar-Regolamenti
dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirrizulta li
langas dan ma jagbez dak stipolat mir-Regolament 6(5) tar-

Regolamenti msemmija.

4 Dok “C” a fol 28 tal-atti processwali.
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lli ma giet mressqa ebda prova quddiem il-Bord rigward |-
applikazzjoni tar-Regolamenti 5(8) u 6(7) tar-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u b’hekk, dan il-Bord
ma jara ebda raguni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriteriji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi l-intimata Josephine Coutts ma
teccediex il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement tissodisfa il-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi ai termini tal-Artikolu
4A(5) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. B’hekk, m’hemmx lok ghall-
applikazzjoni tal-Artikolu 4A(4) tal-istess Kap.

Ikkonsidra;

llli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti f'dar residenzjali mibnija fug sular wiehed, fl-ewwel sular,
b’terzi persuni li ghandhom ac¢ess mill-istess bieb principali li jaghti
ghal fuq it-trig principali u li ghandhom ac¢cess ghall-bejt, biex b’hekk
it-tarag li jaghti ghall-ewwel sular u t-tarag li jaghti ghal fuq il-bejt,
huma propjeta’ komuni bejn il-propjetarji tal-fond in kwistjoni u il-
fond ta’ magenbu. Id-dar ghandha fa¢c¢ata ta’ circa 1.3m fis-sular
terran u ta’ circa 5.56m fl-ewwel sular, u fond ta’ circa 14.6m fl-aktar
parti fonda. Il-kejl kumulattiv internament huwa ta’ circa 51 metri
kwadri. ll-fond huwa fi stat finished u il-finituri huma sodisfacenti

izda godma u I-post ghandu bzonn refurbishment u upgrade.

llli I-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-
rapport taghhom, li jinkludu l-abitazzjoni u d-dags tal-fond, il-
kondizzjoni tal-fond u I-ispejjez konessi ma’ xogholijiet relatati mal-
upgrade tal-post biex jigi ta’ livell ghall-istandards imfittxija llum
jistmaw il-propjeta fl-1 ta’ Jannar tas-sena 2021, fl-ammont ta’

hamsa u tmenin elf ewro (€85,000).
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Ikkonsidra;

llli fl-ikkalibrar tal-awment tal-kera kif mitluba mir-rikorrenti, dan il-
Bord ser izomm quddiem ghajnejh dak mghallem mill-Qorti tal-
Appell fis-sentenza Carmelo sive Charles Caruana et vs Lorenza
Vincenza sive Lora Zarb® fejn analizzat I-ghan tal-emendi
introdotti bl-Att XXVII tal-2018 (u kwindi anke dawk introdotti bl-Att
XXIV tal-2021), fejn irrietniet illi:

“il-Qorti tikkonkludi li d-dhul fis-sehh ta’ dawn l-emendi fil-ligi
kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilanc¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien Ii altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara i ilhom
iméahhda minnha snin, u Il-jeddijiet tal-inkwilini i jibqghu
Jghixu fid-dar li ilhom snin jaghrfu bhala r-residenza ordinarja

taghhom”

llli tenut kont ta dak kollu appena espost, il-Bord jemmen li l-awment
fil-kera ghandu jkun fl-ammont ta’ 2% tal-valur liberu u frank fis-suq

miftuh tal-fond de quo.

Dan ffisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ elf u seba’ mitt

ewro (€1,700) fis-sena.

Ikkonsidra;

lIli minkejja li I-intimata ec¢cepiet li dan il-Bord ghandu jikkonsidra
wkoll il-benefikati li saru minnha fil-fond de quo, ma tressqget ebda
prova in sostenn ta’ din l|-e¢¢ezzjoni u ghaldaqgstant il-Bord
m’huwiex fposizzjoni li jaghti konsiderazzjoni lill-imsemmija

benefikati.

5 Carmelo sive Charles Caruana et vs Lorenza Vincenza sive Lora Zarb,
Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri), 3 ta’ Frar 2021, (Appell Nru 126/2018/LM).
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Decide:

Ghaldagstant, ghal dawn il-motivi, il-Bord gieghed jiddisponi mit-
talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jastjeni milli jiehu konijizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba stante

illi t-test tal-mezzi twettaq waqt I-andament tal-pro¢eduri.

2. Jichad it-tieni talba stante li I-intimata tissodifa il-kriterji tat-

Test tal-Mezzi.

3. Jilga’ t-tielet talba u jiddikkjara illi I-kera tal-fond 129A, Triq
Matti, Grima, Bormla, ghandha tidi riveduta ghall-ammont ta’
2% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh fl-1 ta’ Jannar 2021 u
konsegwentement jawmenta I-kera pagabbli mill-intimata
Josephine Coultts lir-rikorrenti nomine ghal-ammont ta’ elf u
seba’ mitt ewro (€1,700) fis-sena u dan b’effett mid-data tal-

lum, bhala d-data tas-sentenza.

4. Jichad l|-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimata u tal-Awtorita sa

fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li §ie dec¢iz hawn fug.

Kull parti ghandha tbghati |-ispejjez taghha ta’ dawn il-pro¢eduri.

Ft. Dr. Leonard Caruana
Magistrat
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