Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 1118/2021 LC

JOSEPHINE CAMILLERI
(K.I. 496226M)

VS

JOSEPHINE CAMILLERI
(K.l. 360139M)
U
AWTORITA’ TAD-DJAR

[llum, 05 ta’ Dicembru, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Anna Zampa (K.I. 496226M) fejn ghar-ragunijiet
hemm premessi u infraskritti, talbet lil dan il-Bord sabiex:

1) Tordna li jitwettaq it-test tal-mezzi ta’ Josephine Camilleri
(K.1. 360139M) ai termini tal-Att XXIV tal-202 [sic], li ghandu
jkun ibbazat fuq it-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti
dwar it-Tkomplija tal-Kirja skond I-Artikolu 1622A tal-Kodici
Civili u kwalunkwe regolamenti li jistghu minn zmien ghal

Zzmien jissostitwuhom;
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2) Jiddikjara ai termini tal-Att XXIV tal-2021, il-kera tal-
appartament 15/4, Pace Street, Sliema, ghandha tigi
riveduta ghal ammont li ma je¢c¢edix fil-mija t-tnejn (2%) fis-
sena tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh u sabiex jigu
stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera jekk ikun il-

kaz.

3) Jordna u jikkundanna lill-intimata Josephine Camilleri (K.I.
360139M) tibda thallas din it-tali kera awmentata ai termini
tal-Att XXIV tal-2021, b’effett mid-data tal-prezentata tar-

rikors odjern;

4) Jordna, fkaz li l-intimata ma tissodisfax il-kriterji tad-dhul u
tal-kapital tat-test tal-mezzi, I-izgumbrament tal-istess
intimata mill-fond sovra indikat fi zmien qasir u perentorju

stabbilit minn dan il-Bord u mhux aktar tard minn sentejn.

Bl-ispejjez kontra Il-intimata li minn issa ingunta in subizzjoni.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-09 ta’ Marzu, 2022 fejn
sommarjament, ecéepiet, fost I-ohrajn li (i) attri¢i trid tipprova t-titolu
taghha u li hi wahedha hi s-sid unika tal-fond (ii) il-Bord ghandu
jikkostata jekk I-Att XXIV ghandux jigi applikat ghal dan il-kaz (iii)
peress li I-Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai termini tal-ligi, hija
m’ghandhiex tbati l-ispejjez tal-prezenti u (iv) illi I-Periti mahtura bil-
ligi ghandhom jaghtu I-valur tal-fond liberu u frank fis-sug miftuh
imma kif ikun fl-1 ta’ Jannar, tas-sena li fih isir ir-rikors. Mela il-valur
irid isir tal-fond i hemm kif ged jigi mikri u mhux kif jista’ jigi
zviluppat.(v) fkaz li l-inkwilina tissodisfa it-test tal-mezzi, il-kera
ghandha tigi ffissata fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-

propjeta skont il-ligi.
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Ra r-risposta tal-intimata Josephine Camilleri (K.l. 360139M),

datata I-10 ta’ Marzu, 2022 fejn sommarjament, e¢cepiet |i :

ii)

Vi)

llli preliminarjament ir-rikorrenti ghandha tesebixxi kopja
legali tal-kuntratt tal-akkwist taghha u ghandha tipprova illi
hija wahedha hija s-sid tal-fond, u dan sabiex tigi zgurata I-
integrita’ tal-gudizzju. Jekk il-fond ippervjenha ghandha
causa mortis ghandha tezebixxi kopja tad-dikjarazzjoni
causa mortis ai termini tal-Artikolu 63 tal-Kap 364 tal-Ligijiet

ta’ Malta gabel ma’ dawn il-pro¢eduri jissoktaw.

lli fil-mertu I-ec¢¢ipjenti tiddikjara illi hija tissodisfa t-test tal-
mezzi u hija ghandha dritt li tibga’ tiddetjeni I-fond in

kwistjoni b’titolu ta’ kera sa mewtha.
llli kwalunkwe’ kera li tigi stabbilita mill-Bord ghandha tqis
ic-cirkostanzi kollha relatati mal-intimata inkluz il-mezzi tal-

eta’ tal-intimata i hija persuna anzjana u penzjonanta.

llli kwalunkwe’ kera li tigi stabbilita mill-Bord ghandha tkun

wahda li tiehu effett b’mod gradwali.

llli l-intimata ma ghandhiex tehel l-ispejjez ta’ dawn il-

proc¢eduri.

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri permessi mil-ligi u bl-ispejjez.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-20 ta’ Jannar,

2022, l-intimata wettget it-test tal-mezzi ai termini tar-Regolamenti

dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) (Avviz Legali
463 tal-2011).
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Ra illi I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit Kevin R Abela u

I-Perit Karl Cutajar 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-sug miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni,

purche li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;

Ikkonsidra;

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

l-istess fond.

llli skont id-dikjarazzjoni ppreparata u guramentata mill-avukat tar-
rikorrenti Dr. Paul Gauci Maistre, jirrizulta illi wara ri¢erka li saret
minnu tad-dokumenti kollha relattivi huwa qieghed f'pozizzjoni i

jikkonferma s-segwenti dwar il-fond de quo:

e Ir-rikorrenti Anna Zampa, armla minn Anthony Zampa wirtet
il-fond de quo minghand il-genituri taghha Carmelo u Maria
Debono, hutha Carmela Zampa, Joseph Debono u zewgha
Anthony Zampa.

e Carmelo Debono akkwista dar bin-numru 15 Pace Street

Sliema waqt iz-zwieg tieghu ma' Maria Falzon li mietet
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intestata fl-10 ta' Dicembru 1940. Qabel ma miet kien

ikkonverta din id-dar f' erba' appartamenti.

e Maria Debono nee Falzon ukoll mietet intestata fit-13 ta'
Lulju, 1962. Il- wirt ta" Carmelo u Maria Debono ddevolva
skont il-ligi fishma ndags fuq it-tliet uliedhom; ir-rikorrenti

Anna Zampa, Carmela Zampa u Josephine Debono.

e Carmela Zampa xebba Debono mietet intestata fis-16 ta'
Ottubru 1969 u I-wirt taghha iddevolva f' ishma rispettivi
skont il-ligi fug zewgha Anthony Zampa u fuq hutha

Josephine Debono u r-rikorrenti Anna Zampa.

e Josephine Debono mietet xebba fis-sitta u 20 ta" Awwissu
1971 u permezz ta' zewg testmenti fl-atti tan-Nutar George
Bonello Dupuis tal-20 ta' April 1971 u tad-29 ta' April 1971
innominat bhala I-unika eredi taghha lil ohtha r-rikorrenti

Anna Zampa.

e Anthony Zampa miet fil-5 ta' Frar 1997 u permezz tat-
testment tieghu tal-31 ta' Dicembru 1971 fl-atti tan-Nutar
George Bonello Dupuis halla bhala I-eredi universali tieghu

lil martu r-rikorrenti.

B'hekk huwa jikkonferma li I-fond fug imsemmi llum jappartjeni fl-
intier tieghu li r-rikorrenti Anna Zampa li ghandha I-karta tal-identita
bin-numru 496226M.

llli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt iddikjarat u guramentat minn Dr Paul Gauci Maistre, u
ghalhekk abbazi ta’ dan, il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti hija s-

sid tal-kera tal-fond in kwistjoni.

Rik Nru 1118/21 Pagna 5 minn 9



Kopja Informali ta’ Sentenza

Ikkonsidra;

llli I-intimata fl-affidavit taghha tghid li hi u r-ragel taghha kienu krew
minghand is-sinjuri Zampa, b’titolu ta’ ¢ens temporanju li beda fl-
1973 ghal perjodu ta' 9 snin il-fond de quo. Fis-sena 1982 i¢-Cens
kien skada u huma baqghu jzommu dan il-fond de quo b'kirja fl-

ammont ta' LM 60 fis-sena.

lli fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tal-intimata ma gietx
ikkontestata, il-Bord huwa sodisfatt li I-intimata hija effettivament I-

inkiwlina tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata kkalkolat 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(7) tal-istess
Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital tal-intimata, 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(6) tar-Regolamenti msemmija.

i 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 Camilleri ma
teccedix il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-

Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement tissodisfa I-
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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;

[Ili mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jinsab fi blokk zghir ta' appartamenti bin-numru 15, flat numru 4, Triq
Pace tas-Sliema u dan jikkonsisti f'appartament fit-tielet sular ‘il-fuq
mit-trig u ac¢essibbli minn komun u tarag. II-fond ma fih ebda spazju
estern hlief ghall-gallarija miftuha mal-fa¢cc¢ata u sehem indiviz ta'
terz tal-arja tal-bejt ta' fuq nett. Il-fond huwa fi stat finished u jidher
li huma mantnut u I|-maggorparti tal-finituri huma ta' livell
sodisfacenti izda xorta wahda fi bzonn ta' immodernizzar. Is-servizzi
bhal elettriku, ilma u drenagg huma installati u funzjonabbli. Is-
servizz tal-elettriku huwa fuq barra gol-casings u ghaldagstant is-
sistema tal-elettriku ghandha bzonn immodernizzar anki ghal
ragunijiet ta' sigurta. B'mod generali il-fond huwa abitabbli u

f'kundizzjonijiet relattivament tajba.

llli I-periti tal-Bord, wara li hadu kundizzjoni ta diversi fatturi ga
msemmija fir-rapport taghhom kif ukoll ta' kwalunkwe potenzjal li
jista' ghandu kif ukoll (i) li ghandu sa zewgt ikmamar tas-sodda li
jistghu jintuzaw bit-tagsim ezistenti; (ii) gieghed f'post ¢entrali u fiz-
zona stabbilita residenzjali fejn it-talba ghal proprjeta simili ghall-
investimenti u kera huwa gholi; (iii) l-uzu ta' metodu komparattiv
maghruf bhala comparative method; (iv) valutazzjoni separata ta' I-
arja biex jigi stabbilit it-terz indiviz tal-arja tal-istess fond; (v) il-
propjeta hija fit-tielet sular ‘il-fuq mit-triq u ghaldagstant il-mankanza
ta' lift taffettwa I-fond u (v) il-kundizzjoni generali tal-fond, huma tal-
fehmailli I-valur tal-fond in kwistjoni inkluz terz indiviz tas-sehem tal-
arja fuq il-bejt u hekk kif rawh u gie deskritt fis-suq liberu miftuh
jammonta ghal tlett mija u hamsa u tletin elf Ewro (€335,000).
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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 |-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 i 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 ffisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ sitt elef u seba
mitt ewro (€6,700) fis-sena.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni tal-ewwel talba stante li t-test

tal-mezzi twettag waqgt l-andament tal-pro¢eduri;

1 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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2. Jilga’ t-tieni talba u jiddikjara illi I-kera tal-fond numru 15,

Apartament 4, Pace Street, Sliema ghandha tigi riveduta
ghall-ammont ta’ 2% tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-
fond de quo u konsegwentement jawmenta I-kera pagabbili
mill-intimata Josephine Camilleri ghall-ammont ta’ sitt elef u

seba’ mitt ewro (€6,700) fis-sena;

. Jilga’ t-tielet talba u jordna lill-intimata Josephine Camilleri
thallas lir-rikorrenti I-kera hekk awmentata b’effett mil-lum
bhala d-data tas-sentenza u dan bil-modalita ta’ erbgha (4)
skadenzi fis-sena, cioé fl-ewwel ta Jannar, April, Lulju u

Ottubru ta’ kull sena.

. Jichad ir-raba’ talba stante illi I-intimata tissodisfa |-kriterji

tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi.

. Jichad l-eccezzjonijiet kollha tal-intimata u tal-Awtorita
intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li gie

deciz hawn fuq.

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

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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