Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 1150/2021 LC

L-AVUKAT DR PAUL GAucl MAISTRE (K.I. 299652M)
F’ISMU PROPRIJU U BHALA MANDATARJU TA’
ANTHONY GAucl MAISTRE (K.I.765743M)
MARCELINE GAuCI MAISTRE (K.I. 701654 M)
L-AVUKAT DOTTOR GODFREY GAUCI MAISTRE
(K.l. 482740M)

JOAN GAUCI MAISTRE (173A)

PETRINA SIVE PAT GAucl MAISTRE (K.I. 521450M)
JOHN GAuUCI MAISTRE (K.M.33448M)

ANN MARIE GAuCI MAISTRE (K.I. 372959M)

VS

VINCENZA MICALLEF (K.l. 545138M)
U

AWTORITA’ TAD-DJAR

[llum, 05 ta’ Dicembru, 2022

[I-Bord,

Ra r-rikors tal-Avukat Dottor Paul Gauci Maistre K.l. 299652M

fismu proprju u bhala mandatarju ta’ Anthony Gauci Maistre (K.I.
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765743M), |I-Avukat Dottor Godfrey Gauci Maistre (K.l. 482740M),
Joan Gauci Maistre (173A), Petrina sive Pat Gauci Maistre (K.I.
521450M), John Gauci Maistre (K.M. 33448M), Ann Marie Gauci
Maistre (K.l. 372959M) u Marceline Gauci Maistre (K.I. 701654M)
fejn ghar-ragunijiet hemm premessi u infraskritti, talbu lil dan il-Bord

sabiex:

i) Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi ta’ Vincenza Micallef
(K.I. 545138M) li ghandu jkun ibbazat fuq it-test tal-mezzi
stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja skond
l-Artikolu  1622A tal-Kodi¢i  Civili u  kwalunkwe’
regolamenti li jistghu minn Zmien ghal Zmien

jissostitwuhom;

i) Jiddikjara ai termini tal-Att XXIV tal-2021, il-kera tad-dar
numru sitta u tletin (36) (gja numru ghoxrin 20) Trig San
Guzepp, Sliema ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma
jeccedix fil-mija t-tnejn (2%) fis-sena tal-valur liberu u
frank fis-sugq miftuh u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet

godda fir-rigward tal-kera jekk ikun il-kaz.

i) Jordna u jikkundanna lill-intimata Vincenza Micallef (K.lI.
545138M) tibda thallas din it-tali kera awmentata ai
termini tal-Att XXIV tal-2021, b’effett mid-data tal-

prezentata tar-rikors odjern;

iv) Jordna, f’kaz li l-intimata ma tissodisfax il-kriterji tad-dhul
u tal-kapital tat-test tal-mezzi, l-izgumbrament tal-istess
intimata mill-fond sovra indikat fi Zzmien qasir u perentorju

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

Bl-ispejjez kontra l-intimaati li minn issa ingunti in subizzjoni.
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Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-04 ta’ Marzu, 2022 fejn
sommarjament, eccepiet, fost I-ohrajn li (i) l-atturi jridu jippruvaw t-
titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-sidien unici tal-fond (ii)
[-atturi wkoll ghandhom jipproducu u jesebixxu d-dikjarazzjonijiet
causa mortis tad-defunti awturi taghhom; (iii) il-Bord ghandu
jikkonstata jekk I-Att XXIV tal-2021 ghandux jigi applikat ghal dan il-
kaz; (iv) peress li I-Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai termini tal-
ligi, hija m’ghandhiex tbati I-ispejjez tal-prezenti u; (v) illi I-Periti
mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu I|-valur tal-fond liberu u frank fis-
suq miftuh imma kif ikun fl-1 ta’ Jannar tas-sena li fih issir ir-rikors u
(vi) fkaz li I-inkwilini jissodisfaw t-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi
ffissata fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-propjeta skont

il-ligi.

Ra r-risposta tal-intimata Vincenza Micallef (K.I. 0545138M), datata
I-10 ta’ Marzu, 2022 fejn eccepiet i :

1) i fil-mertu, l-esponenti tokkupa I-fond de quo agitur cioe’
dak bin-numru 36, Triq San Guzepp, Tas-Sliema, Malta, u
dan b’titolu validu ta’ kera, kif ser jigi pruvat waqt is-smiegh

ta’ dan il-kaz.

2) llli t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu mi¢huda in toto stante
li huma infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti

ragunijiet;

3) llli fl-ewwel lok I|-esponenti dejjem agixxiet skond id-
dispozizzjonijiet tal-ligi, anzi addirittura hija I-inkwilina idoneja
ai termini tal-istess ligi, sahansitra hija rikonoxxuta wkoll mir-
rikorrenti kif jirrizulta mil-ismijiet tal-kawza de quo, u gatt ma

kisret il-kundizzjonijiet tal-kiri jew dawk imposti mil-ligi, u
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4)

5)

6)

7

dejjem hallset il-kera fil-hin, dan kif ser jigi pruvat waqt it-

trattazzjoni ta’ din il-kawza.

llli bla hsara ghas-suespost, ghandu wkoll jinghad, illi jekk I-
esponenti ghamlet ix-xoghlijiet u/jew benefikati fl-imsemmi
fond, kif ser jirrizulta fil-mori tal-kawza, dan ghandu wkoll
jittiehed in konsiderazzjoni meta dan I-Onorabbli Bord,

jevalwa I-valur lokatizzju tal-istess fond;

llli ghandu wkoll jinghad, li I-esponenti gieghda tgawdi d-
drittijiet taghha fuq il-proprjeta’ de quo agitur b’titolu ta’
lokazzjoni kif permessi skond il-ligi u fl-ammont ta’ kera kif
stabbilita’ taht il-ligijiet tal-kera u ghalhekk mhux qed
tippregudika d-drittijiet tar-rikorrenti. Illi di piu, permezz tal-
Artikolu 1531C tal-Kodici Civili nholog mekkanizmu ta’
awment fil-kera li permezz tieghu I-kera tizdied kull tliet (3)
snin b’mod proprorzjonali ghall-mod li bih ikun zdied I|-indici

tal-inflazzjoni;

llli bl-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021 li dahal fis-sehh fl-1
ta’ Gunju, 2021 u l-emendi li saru fil-Kap 69, b’mod spegjali
I-introduzzjoni tal-Artikolu 4A, il-ligi ged taghti rimedju effettiv
ghall-infrazzjonijiet futuri i jistghu igarrbu r-rikorrenti.
Ghaldagstant permezz ta’ dawn id-dispozizzjonijiet godda, I-
intimata tista’ tibga’ tistrieh fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kap 69

tal-Ligijiet ta’ Malta;

[Ili minghajr pregudizzju, I-ligi tistipula massimu ta’ tnejn fil-
mija (2%) fis-sena tal-valur u ghalhekk il-ligi mhix tassattiva
fdan il-percentwali u li fl.umli opinjoni tal-esponenti ma
jezistux il-kriterji necessarji sabiex dan I-Onorabbli Bord imur

ghall-massimu stabbilit bil-ligi;
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8) llli bla predudizzju ghas-sueccepit, u kif ser jigi muri waqt it-
trattazzjoni tal-kawza, l-esponenti tissodisfa u tikkwalifika
ghat-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija
tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) mahruga taht I-Artikolu
1622A tal-Kodi¢i Civili. Ghaldagstant, I-esponenti hija
persuna li timmerita [|-protezzjoni socjali biex ikollha

akkomodazzjoni adegwata u xierqa ghad-dinjita’ taghha ;
9) Illli I-proprjeta’ hija I-uniku residenza li ghandha |-esponenti

fejn hija tista’ toqghod, di piu hija m’ghandhiex il-mezzi li

jippermettulha biex ikollha proprjeta’ altetrnattiva;

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez kollha, inkluzi dawk ta’ din Il-istanzi u kwalunkwe’

¢edola depozitata, kontra r-rikorrenti.
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).

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

Perit Joseph Bondin 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
jadixxi lil dan il-Bord u jitlob Zieda fil-kera li ma te¢¢edix it-2% fis-
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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 (ii) jekk I-intimata hijiex I-inkwilina ta’

dan l-istess fond.

i skond l|-affidavit tal-avukat Dr Paul Gauci Maistre, wara ricerka li

huwa ghamel tad-dokumenti kollha relattivi, huwa jiddikjara is-

segwenti:

|l-proprjeta giet ghand ir-rikorrenti mill-wirt ta' (i) Guzeppina
Gauci Maistre, (ii) Maria Gauci Maistre; (iii) Giovanna Gauci
Maistre; (iv) Agostino Gauci Maistre; (v) Mary Rose sive
Marie Rosette Gauci Maistre; (vi) Joseph Gauci Maistre u

(vii) mix-xiri minghand Carmelina Gauci Maistre;

Guzeppina Gauci Maistre, xebba mietet fit-2 ta' Frar 1975 u
permezz tat-testment taghha tas-7 ta' Settembru 1996 fl-atti
tan-Nutar Dottor Maurice Gambin halliet is-sehem taghha
b'titolu ta' legat lil-hutha Maria Giovanna, Carmelina u

Agostino (Denunzja numru 3108/75).

Maria Gauci Maistre, xebba mietet fit-2 t'‘Awwissu 1978 u
permezz tat-testment taghha tal-14 ta' Frar 1972 fl-atti tan-
Nutar Dottor Maurice Gambin halliet is-sehem taghha b'titolu
ta' legat mill-hutha Giuseppina (li mietet gabilha), Giovanna,

Carmelina u Agostino (Denunzja Numru 4230/78).
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e B'nota pprezentata fis-Sekond' Awla tal-Qorti Civili fl-4 ta’
Novembru 1979 Agostino Gauci Maistre irrinunzja ghal-legat
lilu mholli minn ohtu Maria Gauci Maistre u s-sehem tieghu
iddevolva fuq is-sitt itfal tieghu - uhud mir-rikorrenti, I-avukat
Dottor Godfrey, Joseph, Anton, Mary Rose xebba, John u I-

Avukat Dottor Paul Gauci Maistre.

e Govanna Gauci Maistre xebba mietet fil-5 ta' Awwissu 1981
u permezz tat-testment taghha ta' 12 ta' Gunju 1975 fl-atti
tan-nutar Dottor Maurice Gambin halliet bhala I-eredi
universali taghha s-sehem li kellha lin-neputijiet - uhud mir-
rikorrenti I-Avukat Dottor Godfrey, Joseph, Anton, l-avukat

Dottor Paul ahwa Gauci Maistre (Denunzja numru 3407/81).

e Carmelina Gauci Maistre bieghet is-sehem taghha fil-
propjeta fug imsemmija li r-rikorrenti permezz ta' kuntratt fl-
atti tan-nutar Dottor Gerard Spiteri Mempel tas-17 ta’ Gunju
1989.

e Agostino Gauci Maistre miet fil-15 ta' Frar 1985 u |-mara
tieghu Winifred xebba Mifsud mietet fit-3 ta' Novembru 1992
u permezz tat-testment taghhom unica charta fl-atti tan-Nutar
Victor Bisazza tal-15 ta’ Ottubru 1968 innominaw bhala I-
eredi universali taghhom f' sehmijiet indags lit-tfal uhud mir-
rikorrenti, I-avukat Dottor Godfrey, Joseph Anton, Mary Rose
xebba, John, avukat Dottor Paul ahwa Gauci Maistre.
(Denunzji numru 2520/85 u 1988/92 rispettivament).

e Mary Rose sive Rosette mietet xebba u intestata fil-15 ta'
Marzu 2006 u I-wirt taghha iddevolva fuq il-hames hutha I-
avukat Dottor Godfrey, Joseph, Anton, John u |-avukat Dottor

Paul ahwa Gauci Maistre. Id-dikjarazzjoni causa mortis saret
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fil-15 ta' Marzu 2007 fl-atti tan-Nutar Dottor Gerald Spiteri
Maempel.

e Joseph Gauci Maistre miet fis-26 ta' Settembru 2018 u
permezz tat-testment tieghu tat-12 ta' Marzu 2016 fl-atti tan-
Nutar Dottor Gerard Spiteri Maempel, innomina lil martu
Petrina sive Pat Gauci Maistre bhala I-unika eredi universali
tieghu. Dikjarazzjoni causa mortis tieghu saret fit-12 ta'

Marzu 2016 fl-atti tan-Nutar Dottor Gerard Spiteri Maempel.

B'hekk il-fond imsemmi llum jappartjeni kollu li r-rikorrenti flimkien
bejniethom.

[lli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt kif dikjarat bil-gurament mir-rikorrenti Dottor Paul Gauci
Maistre, u ghalhekk abbazi ta’ dan, il-Bord huwa sodisfatt illi r-

rikorrenti huma s-sidien tal-kera tal-fond in kwistjoni.

Ikkonsidra;

llli r-rikorrenti fir-rikors promotur jiddikjaraw illi I-fond ilu ghal Zmien
twil mizmum b’kirja minn gabel I-1995 u |-intimata llum thallas il-kera
annwali ta’ €213.20. llli da parti taghha, I-intimata tikkonferma illi hija

tokkupa |-fond de quo b’titolu validu ta’ kera.

lli fid-dawl ta’ dawn id-dikjarazzjonijiet reciproci, il-Bord huwa

sodisfatt li I-intimata hija effettivament Il-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),
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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 langqas dan ma jaqgbez

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-kriterji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimata Vincenza Micallef ma
jeccedix il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement tissodisfa I-
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-fond in kwistjoni

jikkonsisti proprjeta li tinsab fkantuniera u mibnija fuqg 2 sulari.

llli I-periti tal-Bord wara li adottaw il-comparison method, l-opinjoni
taghhom, wara li hadu konjizzjoni ta' I-inkarigu moghti u tenut kont
l-abitazzjoni u dags taghha, huma tal-fehma li I-valur ta' I-abitazzjoni
fis-suq liberu prezenti huwa ta' tlett mija u hamsa u sebghin elf ewro
(€375,000).

Ikkonsidra;
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i 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 bilan¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien Ii altrimenti kienu ser jibqghu jircievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara Ii ilhom
iméahhda minnha snin, u Il-jeddijiet tal-inkwilini i jibqghu
Jghixu fid-dar li ilhom snin jaghrfu bhala r-residenza ordinarja

taghhom”

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

miftuh tal-fond de quo.

Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ sebat’ elef u

hames mitt ewro (€7,500) fis-sena.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

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

tal-mezzi twettag waqgt l-andament tal-proc¢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 20, Triq

San Guzepp, Sliema ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’
2% tal-valur liberu u frank fis-sug miftuh tal-fond de quo u
konsegwentement jawmenta I-kera pagabbli mill-intimata
Vincenza Micallef ghall-ammont ta’ sebat’ elef u hames mitt

ewro (€7,500) fis-sena;

. Jilga’ t-tielet talba u jordna lill-intimata Vincenza Micallef
thallas lir-rikorrenti in solildum il-kera hekk awmentata b’effett
mil-lum bhala d-data tas-sentenza u dan bil-modalita ta’
erbgha (4) skadenzi fis-sena, ¢ioé 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 I-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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