Kopja Informali tas-Sentenza

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

Rikors Nru: 1002/2021 LC

MARIA STAGNO NAVARRA (K.I. 540739M)
JOSEPH DEPASQUALE (K.I. 739140M)

(I miet fis-7 ta’ Frar 2022 u li b’'digriet datat it-30 ta’ Mejju
2022 I-atti fir-rigward ta’ Joseph Depasquale gew
legittimati fisem ANTOINETTE DEPASQUALE (K.I.
385943M), IVAN DEPASQUALE (K.l. 288167M) u LENNART
DEPASQUALE (K.l. 271871M))

ONOR. IMHALLEF ANTON DEPASQUALE BA. LL.D.
(K.1.76742M)

DR GEORGE DEPASQUALE MD (K.I. 103644M)

JOHN SIVE GIOVANNI DEPASQUALE (K.I. 490446M)
CARMEL DEPASQUALE (K.I. 742147M)

PAUL DEPASQUALE (K.l. 734549M)

GEMMA DEPASQUALE (K.l. 567351M)

VS

ALFRED PACE (K.l. 348138M) u
LUDGARDA PACE (K.I. 419139)

L-AWTORITA TAD-DJAR
(ghal kull interess li jista’ jkollha
u bhala amicus Curiae)
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llum, 14 ta’ Ottubru 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Maria Stagno Navarra, Joseph Depasquale, Onor.

Imhallef Anton Depasquale BA. LL.D., Dr George Depasquale MD,

John sive Giovanni Depasquale, Carmel Depasquale, Paul

Depasquale u Gemma Depasquale datat |-10 ta’ Dicembru 2021

fejn, ghar-ragunijiet hemm premessi u infraskritti, talbu lil dan il-Bord

sabiex:

Jordna i jitwettaq it-test relattiv tal-mezzi tal-intimati
inkwilini, sabiex jistabbilixxi jekk I-intimati inkwilini

jghaddux jew le mit-test relattiv tal-mezzi;

F’kaz negattiv, u cioé li ma jghaddux minn tali test,
allura jaghti dawk l-ordnijiet necessarji w opportuni,
inkluz ai termini tal-artikolu 4A(4) tal-imsemmi Att XXIV
tal-2021, u konsegwentement jordna l-izgumbrament
tal-intimati inkwilini mill-imsemmi fond wara li jaghti lill-
intimati inkwilini perjodu qasir u perentorju ta’ mhux
aktar minn sentejn ghal dan I-iskop u wara li jistabbilixxi
I-kumpens xieraq pagabbli mill-intimati lir-rikorrenti ghal

dan il-perjodu;

F’kaz li, mill-banda |-ohra, fattwalment I-inkwilini intimati
jissodisfaw il-kriterju tad-dhul u tal-kapital kif stipulat fl-
imsemmi Att jew kwalsiasi regolament relattiv li jista’
jemendah minn Zmien ghal Zmien, allura |-Bord
joghgbu jiffissa |-kera xieraq fid-dawl ta’ dak ipprovdut
mill-artikolu 4A(2) tal-istess Att, billi jigi l-ewwelnett

stabbilit il-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-imsemmi
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fond, okkorrendo permezz tal-hatra ta’ periti appoziti
mill-Bord, sabiex sussegwentement jirrevedu u
jistabbilixxu |-kera xierga li ma je¢c¢edix it-tnejn fil-mija
(2%) fis-sena tal-valur tal-fond stmat abbazi tal-valur
tal-1 ta’ Jannar 2021, pagabbli mill-intimati inkwilini lir-

rikorrenti; u

IV. Jordna li tali zieda fil-kera tkun applikabbli mid-data tal-
prezentata ta’ dan ir-rikors skond dak provdut fl-artikolu
4(A)[6] tal-Ordinanza li tirregola it-Tigdid tal-Kiri tal-Bini;

V. Jistabbilixxi ¢irkostanzi fattwali u kondizzjonijiet §odda
fir-rigward tal-kirja, b’'mod partikolari li hadd, |-anqas
membri familjari taghhom, jghixu maghhom u i
konsegwentement, ma hemm hadd li, potenzjalment,
jista’ jkompli I-kirja relattiva wara li jigu niegsa l-intimati,

u

VI. B’rizerva li, jekk ikun il-kaz, I-istess rikorrenti jkunu
jistghu jitolbu kwalsiasi awment iehor fir-rata tal-kera
u/jew kwalsiasi tibdil iehor fil-kondizzjonijiet li jirregolaw
ir-relazzjonijiet bejn il-partijiet, li jkunu lilhom permessi
skont il-ligi — kollox skond kif intqal fug u ghar-ragunijiet

fuq premessi.
B’rizerva ta’ kwalsiasi dritt iehor spettanti lir-rikorrenti u bl-ispejjez
kollha kontra I-intimati, jew min minnhom, u bl-ingunzjoni tal-intimati
ghas-subbizzjoni.

Ra d-dokumenti annessi mal-istess rikors promotur.

Ra r-risposta tal-intimati datata [|-25 ta’ Frar 2022 fejn

sommarjament ecc¢epew li (i) r-rikorrenti jikkonfermaw li huma

Rik Nru 1002/2021 LC Pagna 3 minn 10



Kopja Informali tas-Sentenza

jirrisjedu fil-fond de quo b’titolu ta’ kera; (ii) huma dejjem wettqu I-
obbligi taghhom u hallsu I-kera; (iii) huma ghandhom mezzi limitati
hafna (iv) fid-deliberazzjonijet tieghu, il-Bord ghandu jiehu
konsiderazzjoni tad-dhul baxx u limitat tal-intimati (v) il-Bord ghandu
jasal ghad-decizjoni tieghu minghajr ma jordna l-izgumbrament tal-

intimati;

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar datata |-11 ta’ Frar 2022, fejn
sommarjament, eccepiet, fost l-ohrajn li (i) l-atturi ghandhom
jipprovaw t-titolu taghhom u li huma wahedhom is-sidien unici tal-
fond; (ii) I-atturi ghandhom jipproducu u jesebixxi I-causa mortis tad-
defunta Maria Grazia Depasquale (iii) il-Bord ghandu jikkostata jekk
[-Att XXIV tal-2021 huwiex applikabbli ghall-kaz odjern, (iv) peress
li I-Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai termini tal-ligi, hija
m’ghandhiex tbati |-ispejjez tal-prezenti u (v) fkaz li 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 tat-13 ta’ Jannar,
2022, l-intimati wettqu 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 Elena Borg

Costanzi u |-Perit David Pace pprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra ir-rikors ta’ Antoinette Depasquale, lvan Depasquale u Lennart
Depasquale datat it-28 ta’ April 2022 fejn talbu li I-atti jigu legittimati
fisimhom stante I-mewt ta’ Joseph Depaqgsuale waqt il-mori tal-

proceduri;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;
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Ikkonsidra;

llli I-kawza odjerna gieghdha ssir ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti |-fakolta lis-sidien tal-
kera jadixxu lil dan il-Bord u jitolbu Zieda fil-kera li ma te¢c¢edix 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;

Ikkonsidra;

i I-ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-sidien
tal-kera tal-fond in kwistjoni u (i) jekk I-intimati humiex l-inkwilini ta’

dan l-istess fond.

llli r-rikorrenti huma lkoll ahwa ulied il-mejtin Grazia u Edgardo
Depaqgsuale. llli permezz tal-Att ta’ Divizjoni ppublikat min-Nutar
Dottor Joseph Agius nhar il-11 ta’ Frar 1960* ir-rikorrenti, flimkien
ma huhom il-Monsinjur Isqof Annetto Depasquale u ommhom
Grazia Depasquale akkwistaw il-fond de quo, li precedentement
kien igib in-numru 307. llli -imsemmija Grazia Depasquale giet
niegsa fil-25 ta’ Novembru 1989 u permezz tad-denunzja relattiva,?
sehemha mill-imsemmija propjeta iddevolva fug uliedha. Il I-
Monsinjur Isqof Annetto Depasquale gie nieqges fid-29 ta’ Novembru
2011 u permezz tad-dikkjarazzjoni causa mortis ippublikata min-
Nutar Dottor Christine Abela nhar it-28 ta’ Marzu 2012, sehemu

minn din il-propjeta ddevolva fuq hutu r-rikorrenti.

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

l-istat ta’ fatt ikkreat mill-Atti Pubbli¢i appena msemmija u b’hekk il-

1 Ara Dok “D1” a fol. 5 tal-atti processwali.
2 Ara Dok “D2” a fol 25 tal-atti processwali.
3 Ara Dok “D3” a fol. 37 tal-atti processwali.
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Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti huma effettivament s-sidien tal-

kera tal-propjeta de quo.

Ikkonsidra;

1li fir-rikors promotur, ir-rikorrenti jistgarru illi dan I-imsemmi fond ilu
mikri lill-intimati u lill-axxendenti ta’ Alfred Pace ghal ftit aktar minn
sebghin sena. Filfatt jirrizulta mid-dikjarazzjoni tal-perit Albert
Fenech datata s-6 ta’ Gunju 1990 u annessa mad-denunzja ta’
Grazia Depasquale* illi I-fond de quo huma mikrija lil terzi ghall-kera
ta’ LM35 fis-sena. Illi minn naha |-ohra kemm ir-rikorrenti Carmel
Depasquale fl-affidavti tieghu® kif ukoll I-intimat Alfred Pace u I-
intimata Ludgarda Pace fl-affidavits taghhom® jikkonfermaw illi |-

intimati huma I-inkwilini tal-fond de quo.

llli fug l-iskorta ta’ dawn il-provi, il-Bord huwa sodisfatt li I-intimati
Alfred u Ludgarda Pace huma effettivament l-inkwilini tal-fond de

quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimati Alfred Pace u Ludgarda Pace kkalkolat ai termini
tar-Regolamenti 3(a), 8 u 9 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) ma jaqbizx dak stipolat mir-
Regolament 5(7) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital
tal-intimati, kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(b), 8 u 9 tar-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi),
jirrizulta li lanqas dan ma jagbez dak stipolat mir-Regolament 6(6)

tar-Regolamenti msemmija.

4 A fol 27 tal-atti processwali.
5 A fol. 44 tal-Atti pro¢esswali.
6 A fol. 75 u 76 rispettivament tal-atti processwali.

Rik Nru 1002/2021 LC Pagna 6 minn 10



Kopja Informali tas-Sentenza

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-kriterji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord qieghed isib illi I-intimati Alfred Pace u Ludgarda

Pace ma jec¢Cedux il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-

Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement
jissodisfaw 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;

lli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-propjeta in
kwistjoni hija dar antika mifruxa fuq zewg sulari. Il-fond huwa
mizmum b’mod sodisfacenti. L-istruttura hi komposta minn hitan
hoxnin tal-franka, travi tal-injam u xorok. II-fond huwa soggett ghall-

servitu ta’ tiega u ventilaturi mill-fond aggjacenti.

llli I-periti tal-Bord, abbazi tar-rapport taghhom u wara li kkonsidraw
il-lok, il-posizzjoni u I-kondizzjoni tal-post jistmaw il-valur tal-
propjeta, liberu u frank, fuq is-suq miftuh fl-ammont ta’ mitejn u
sbatax-il elf ewro (€217,000).

Ikkonsidra;
Illi 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
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Vincenza sive Lora Zarb’, fejn analizzat |-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 I-emendi fil-ligi
kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilan¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien Ii altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara Ii ilhom
imcahhda 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, kif ukoll tal-mezzi tal-
intimata, |-eta taghha u I-kapital taghha il-Bord jemmen li l-awment
ghandu jkun fllammont ta’ 1.8% tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh

tal-fond de quo.

Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ tlett elef, disgha
mija u sitt Ewro (€3,906) fis-sena.

Ikkonsidra;

llli fir-raba’ talba taghhom, ir-rikorrenti jitlobu illi I-awment tal-kera
jsir b’effett mid-data tal-prezentata ta’ dan ir-rikors skond dak
provdut fl-artikolu 4(A)[6] [recte: 4A(6)] tal-Ordinanza li tirregola it-
Tigdid tal-Kiri tal-Bini.

F’'din it-talba, ir-rikorrenti geghdin jitolbu illi I-kera tigi awmentata
pendenti lite dawn il-proc¢eduri. llli tenut kont taz-zmien relattivament
gasir li hadu I-prezenti proceduri kif ukoll tal-fatt li ma saret ebda

sottomissjoni waqt il-pendenza tas-smiegh, fir-rigward ta tali Zieda,

7 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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il-Bord gieghed jichad din it-talba. Di piu, il-Bord ma jarax raguni
ghalfejn ghandu jiddipartixxi mid-dispozizzjoni tal-Artikolu 256 tal-
Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta b’dan illi -awment hawn orndat ghandu

jibda jiddekorri mid-data tas-sentenza odjerna.

Ikkonsidra;

lli fir-rigward tal-hames talba attrici, ma tressqet ebda prova
guddiem dan il-Bord li tindika jekk hemmx membri familjari jew terzi
persuni ohra li jirrisjedu mal-intimati fdan I-istess fond. Langas ma
tressqet xi prova jew sottomissjoni li timmilita a favur ta’ xi bdil fi¢-

¢irkostanzi fattwali jew il-kondizzjonijiet tal-kirja de quo.

B’hekk, il-Bord gieghed jichad din it-talba;

Ikkonsidra;

Fir-rigward tas-sitt talba attrici, m’huwiex ¢ar x’gieghed jintalab mir-
rikorrenti u ghaldaqgstant il-Bord qieghed jastjeni milli jiehu
konjizzjoni ulterjuri tal-istess filwaqt i jirrileva li I-proviso tal-artikolu
4A(7) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jirregola |-materja tal-awment
fil-kera.

Decide:

Ghaldagstant, ghal dawn il-motivi, il-Bord gieghed jiddisponi mit-

talbiet tar-rikorrenti billi:
1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba stante

illi t-test tal-mezzi twettaqg waqt l-andament tal-proc¢eduri

odjerni.
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. Jichad it-tieni talba stante illi I-intimati jissodisfaw it-test tal-

mezzi.

. Jilga’ t-tielet talba u jordna illi I-kera tal-fond 306, Main Street,
Qormi ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’ 1.8% tal-valur
Jannar 2021 u

konsegwentement jawmenta |-kera pagabbli mill-intimati

tal-fond fis-sug miftuh fl-1  ta

Alfred Pace u Ludgarda Pace ghall-ammont ta’ tlett elef,
disgha mija u sitt Ewro (€3,906) fis-sena u jordna lill-istess
intimati jhallsu lir-rikorrenti in solidum il-kera hekk awmentata

b’effett mil-lum, bhala d-data tas-sentenza.

. Ji¢had ir-raba’ u I-hames talbiet ghar-ragunijiet espressi f'din

is-sentenza;

. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni tas-sitt talba;

. Jichad I-ec¢ezzjonijiet kollha tal-intimati u tal-Awtorita

intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li gie

deciz hawn fug.

Kull parti ghandha tbati I-ispejjez taghha ta’ dawn il-proceduri.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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