Kopja Informali ta’ Sentenza

BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT DR. LEONARD CARUANA LL.D., M.A. (FIN. SERV)

CHAIRPERSON

Rikors Nru: 682/2021 LC

PROF. EUGENE BUTTIGIEG (K.I. 154461M);

VS

ALFRED CARUANA (K.l. 0697241M)

llum, 19 t’Ottubru, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Prof. Eugene Buttigieg, fejn, ghar-ragunijiet hemm

premessi u infraskritti, talab lil dan il-Bord sabiex:

Jordna minnufih li jsir id-debitu test tal-mezzi tal-intimat
Alfred Caruana u dana b’applikazzjoni tad-
disposizzjonijiet tal-artikolu 12B(3)(iii) tal-Kap 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta;

Jaghti dawk l-ordnijiet li jidhirlu opportuni, skond ir-
risultanzi tat-test tal-mezzi u cioe, illi jekk ma jigux
sodisfatti il-kriterji tat-test tal-mezzi, jordna minnufih I-
izgumbrament tal-intimat mill-fond surriferit fi Zmien

perentorju stabbilit minn dan I-istess Bord; JEW
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lll.  Jekk jigu sodisfatti il-kriterji tat-test tal-mezzi, jordna it-
tkomplija tal-lokazzjoni relattiva b’kundizzjonijiet godda
tenut kont ¢-¢irkostanzi relattivi  fosthom il-piz
sproporzjonat ghall-esponenti filwaqt li jiddikjara u
jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXVII tal-2018, il-kera
ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma je¢¢edix it-2%
fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh

tal-fond bin-numru 186, St. Gaetan Street, Hamrun;

Bl-ispejjez u bl-imghax legali kontra l-intimat li minn issa
huwa ngunt ghas-subizzjoni u minghajr pregudizzju
ghal kwalsiasi azzjoni ohra i tista’ talvolta tigi

prezentata.

Ra r-risposta tal-intimat Alfred Caruana tal-1 ta’ Frar, 2022 fejn
sommarjament, e¢cepixxa illi (i) l-intimat jabita fil-fond numru 186,
St. Gaetan Street, Hamrun b’titolu ta’ ¢ens li gie konvertit f'kera; (ii)
illi I-kera dovuta dejjem thallset minnu filwaqt li huwa dejjem wettaq
[-obbligi tieghu skont il-ligi; (iii) illi I-intimat ghandu mezzi finanzjar;ji
ferm limitati u ghalhekk huwa ghandu jgawdi mill-protezzjoni li
tipprovdi I-Ligi; (iv) illi fid-deliberazzjoni maghmula minn dan il-Bord,
ghandhom jittiehdu in konsiderazzjoni id-dhul li ghandu I-intimat; (v)
illi dan il-Bord ghandu jasal ghal kwalunkwe varjazzjoni fl-ammont
ta’ kera jew fil-kondizzjonijiet tal-kera minghajr ma jordna li l-intimat

jivvaka l-imsemmi fond wara terminu ta’ sentejn.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-1 ta’ Dicembru 2021, fejn
sommarjament, ecc¢epiet, fost |-ohrajn li (i) l-attur irrid gabel xejn
jipprova it-titolu tieghu u li wahdu huwa s-sid uniku tal-fond; (ii) il-
Bord ghandu jikkostata jekk I-Att XXIV tal-2021 huwiex applikabbli
ghall-kaz de quo; (iii) peress li I-Awtorita hija intervenuta fil-kawza
ai termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati I-ispejjez tal-prezenti; (iv)

fkaz li I-inkwilin jissodisfa it-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi
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ffissata fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-proprjeta

skont il-ligi.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-14 ta’ Ottubru,
2021, l-intimat wettaq it-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 Alan Galea u I-

Perit Maria Mc Kenna ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli I-kawza odjerna qeghda ssir ai termini tal-Artikolu 12B tal-Kap
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakolta lis-sid tal-kera
jadixxi lil dan il-Bord u jitlob Zieda fil-kera li ma te¢¢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;
Ikkonsidrat;

i -ewwel zewg kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrent huwiex is-sid tal-
kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk l-intimat huwiex l-inkwilin ta’ dan
l-istess fond.

Ikkonsidra;

llli skont kif jirrizulta mid-Dikjarazzjoni Causa Mortis ppublikata min-
Nutar Dottor William Azzopardi fis-17 ta’ Settembru 2009?, ir-

1‘Dok A’ a folio 3 tal-atti processwali.

RIk Nru 682/2021 LC Pagna 3 minn 8



Kopja Informali ta’ Sentenza

rikorrenti wiret kwart indiviz tal-fond de quo? mill-poter ta’ ommu, li
giet niegsa fid-19 ta’ Settembru 2008. Illi ma tressget ebda prova
fir-rigward tal-propjeta tar-rimanenti tliet kwarti indivizi tal-fond de
gquo u b’hekk il-Bord ma jistax jikkonkludi, mill-provi li gew

sottomessi, illi r-rikorrenti huwa I-propjetarju wahdieni ta dan il-fond.

llli I-Awtorita intervenuta eccepiet illi r-rikorrenti ghandu jressaq il-

prova li hu s-sid uniku tal-fond.

llli r-rikorrenti pprezenta mar-rikors promotur zewg ricevuti ta’ kera
ghall-perjodi mill-1 ta’ Dicembru 2020 sal-31 ta’ Mejju 2021 u mill-1
ta’ Gunju 2021 sat-30 ta’ Novembru 2021 rispettivament imhallsa
mill-intimat u ffirmati minn ¢erta Lydia Theresa Scerri ghan-nom tar-

rikorrenti.3

Ikkonsidra;

i I-ligi tal-kera tohloq distinzjoni bejn “sid il-fond” soggett ghall-

lokazzjoni u “sid il-kera”. Filfatt, G. Cian u A. Trabucchi jsostnu li:

“La concessione in locazione di un immobile non costituisce
atto esclusivo del propietario, potendo legittimamente
assumere veste di locatore anche colui che abbia la mera
disponibilita de bene medesimo (04/14395). Il contratto di
locazione ha natura personale e prescinde del tutto
dall’esistenza e titolarita nel locatore di un diritto relate sulla
cosa... ... Pertanto chiunque abbia la disponibilita di fatto di
una cosa in base a titolo non contrario a norme di ordine

pubblico (esclusi, cioe, il ladro, il ricettatore, I'usurpatore di

2 Ara I-paragrafu (j) tal-imsemmi Att.

3 Ara Dok “B” a fol. 6 tal-atti pro¢esswali.

4 Commentario Breve al Codice Civile, G. Cian e A. Trabucchi, CEDAM, 2020,
8§1571.XIV
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immobile, etc.: 98/10627) pud validatamente concederla in

locazione.”

Din il-fehma hija wkoll konkordi mal-uzu tal-kliem “Sid il-kera” aktar
milli I-kliem “Sid il-fond” fl-Ordinanza i Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-
Bini. Di piu, I-Artikolu 1530 tal-Kodi¢i Civili jippermetti I-ghoti b’kiri
minn dak li jkun jippossjedi I-haga taht diversi titoli, fosthom ta’
fedekommess, uzufrutt jew inkella taht titolu iehor temporanju jew li
jista’ jinhall. Isegwi, b’hekk, li “sid il-kera” mhux nec¢essarjament ikun
il-propjetarju tal-fond koncess b’lokazzjoni, izda bizzejjed li jkollu xi

forma ta’ pussess legali fuqu.

llli fid-dawl tal-insenjament appena espost u tal-provi mressqa, il-

Bord huwa sodisfatt li, ghall-finijiet biss ta’ dawn |-odjerni pro¢eduri,

ir-rikorrenti huwa effettivament sid il-kera tal-fond de quo u b’hekk

ghandu l-interess gudizzjarju sabiex jippromwovi |-kawza odjerna.

Ikkonsidra

i mill-Att ta’ Bejgh u proroga ta’ subenfitewsi ppublikat min-Nutar
Dottor Joseph Cachia fis-27 ta’ Awwissu 1968 jirrizulta illi d-dante
causa tar-rikorrenti, senjatament ¢erta Joseph Galea kkonceda lill-
intimat Alfred Caruana I-fond de quo is-subutile dominium

temporanju ghaz-zmien li fadal.

llli di piu, apparti I-ircevuti pprezentati, I-intimat stess jiddikjara fl-

affidavit tieghu® illi huwa I-inkwilin wahdieni tal-fond de quo.

lli ghalhekk, il-Bord huwa sodisfatt illi I-intimat Alfred Caruana huwa
effettivament l-inkwilin tal-fond de quo.

5 Dok AC a fol. 39 tal-atti processwali.
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Ikkonsidra;

[li mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimat Alfred Caruana kkalkolat ai termini tar-
Regolamenti 3(a), 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-intimat
Alfred Caruana, kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(b) 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.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimat Alfred Caruana ma je¢cediex
il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji
ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement jissodisfa I-kriterji tad-dhul u
tal-kapital tat-test tal-mezzi ai termini tal-Artikolu 12B (5) tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta. B’hekk, m’hemmx lok ghall-applikazzjoni
tal-Artikolu 12B (4) tal-istess Kap.

Ikkonsidra;

lli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti minn dar fuq tliet livelli inkluz I-arja, liema dar tidher fis-
survey sheets tal-1968 tal-Awtorita’ tal-lppjanar. ll-fa¢¢ata tad-dar
hija mibnija bil-gebel u b’aperturi tal-injam. Il-finituri tad-dar huma
godma izda fi stat pjuttost tajjeb ta’ manutenzjoni in generali, hlief xi
postijiet bhalma huma it-travi ta’ kamra tas-sodda fejn sar intervent

biex isahhuhom.
llli I-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-

rapport taghhom, li jinkludu I-lokalita, it-tip, il-kundizzjoni tal-propjeta

huma tal-fehma illi I-valur prezenti tas-suq, liberu u frank tal-fond de
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quo fl-1 ta’ Jannar 2021 huwa ta’ mitejn u sebghin elf ewro
(€270,000).

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
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:

“iI-Qorti tikkonkludi li d-dhul fis-sehh ta’ dawn I-emendi fil-ligi
kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilanc bejn il-
jeddijiet tas-sidien li altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara Ii ilhom
im¢ahhda minnha snin, u I-jeddijiet tal-inkwilini li 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 ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ hames t’elef u

erba’ mitt ewro (€5,400) fis-sena.

Decide:

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

6 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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1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba stante

illi t-test tal-mezzi tal-intimat twettaqg waqgt l-andament tal-

proceduri odjerni.

. Jiéhad it-tieni talba stante illi l-intimat Alfred Caruana

jissodisfa il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi.

. Jilga’ it-tielet talba u jordna t-tkomplija tal-lokazzjoni b’dana
illi il-kera tal-fond bin-numru 186, St. Gaetan Street, Hamrun
ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond
fis-suq miftuh fl-1 ta’ Jannar 2021 u konsegwentement
jawmenta |-kera pagabbli mill-intimat Alfred Caruana ghall-
ammont ta’ hames t'elef u erba’ mitt ewro (€5,400) fis-sena,
u jordna lill-istess intimat jibda jhallas lir-rikorrent il-kera hekk

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

. Jichad I-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimat 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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