Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 332/2021 LC

CHRISTOPHER SPITERI (K.I. 628082M)
U MARTU AUDREY SPITERI (K.I. 357167M)

VS

EUGENIA sIVE JEAN Cuomo (K.I. 537359M)

[llum, 18 ta’ Jannar, 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta Christopher Spiteri (K.l. 628082M) u Martu Audrey
Spiteri (K.l. 357167M) datat il-15 ta’ Lulju 2021 fejn, ghar-ragunijiet

u premessi hemm infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:

I.  Jordna li jsir debitu test tal-mezzi tal-intimata u dan
b’applikazzjoni tad-dispozizzjonijiet tal-artikolu 4A(3)(¢)
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Il. Jaghti dawk l-ordnijiet li jidhirlu opportuni, skont ir-
rizultanzi tat-test tal-mezzi u cioe, illi jekk ma jigux

sodisfatti |-kriterji tat-test tal-mezzi, jordna minnufih |-
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izgumbrament tal-intimata mill-fond suriferit fi zmien
perentorju stabbilit minn dan I-istess Bord skont il-ligi, u
jillikwida |-kumpens dovut ai termini tal-artikolu 4A(4)
tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u jordna lill-intimata

thallas il-kumpens hekk likwidat; jew

. Jekk jigu sodisfatti I-kriterji tat-test tal-mezzi, jordna t-
tkomplija tal-lokazzjoni relattiva, jistabbilixxi
kondizzjonijiet godda rigward ghall-hlas tal-kera, u
jiddikkjara illi I-kerea ghandha tigi riveduta ghal ammont
li ma jecc¢edix it-2% fil-mija fis-sena tal-valur liberu u
frank tas-sug miftuh tal-fond b’effett mill-1 ta’ Jannar
tas-sena 2021 u jordna sabiex il-kera tithallas mill-
intimata hekk kif dikjarat;

Bl-ispejjez u bl-imghax legali kontra l-intimata li minn issa hija
ngunta ghas-subbizzjoni u minghajr pregudizzju ghal kwalsiasi

azzjoni ohra li tista talvolta tigi prezentata.

Ra r-risposta tal-intimata Eugenia sive Jean Cuomo datata |-24 ta’
Settembru 2021 fejn, sommarjament, eccepiet fost I-ohrajn illi (i) hi
twieldet f'dan il-fond u ilha tghix dejjem fih sal-gurnata tal-lum; (ii) I-
introjtu u I|-kapital taghha huma ferm limitati; (iii) hija lesta i

tissottometti ruhha ghat-test tal-mezzi;

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar datata t-03 ta’ Settembru 2021
fejn, sommarjament, eccepew, fost I-ohrajn li (i) r-rikorrenti
jehtiegilhom jipprovaw it-titolu taghhom u li huma s-sidien unici tal-
fond; (ii) il-Bord ghandu jikkonstata jekk I-Att XXIV tal-2021 huwiex
applikabbli ghall-kaz de quo, (iii) peress li I-Awtorita hija intervenuta
fiktkawza ai termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati l-ispejjez tal-

prezenti u (iv) fkaz Ili l-inkwilin jissodisfa t-test tal-mezzi, il-kera
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ghandha tigi fissata fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-

propjeta skont il-ligi.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tat-23 ta’
Awwissu, 2021, 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 Kylie Ann Borg

Marks u |-Perit Robert Vella pprezentaw ir-relazzjoni taghhom;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli I-kawza odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakolta lis-sidien tal-kera
tal-fond jadixxu lil dan il-Bord u jitolbu zieda fil-kera li ma tecc¢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 -ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel
ma jiipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-

sidien tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk l-intimata Eugenia sive

Jean Cuomo hijiex I-inkwilina ta’ dan I-istess fond.
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llli skont ma jirrizulta mill-kuntratt ta’ komrpo-vendita ippublika min-
Nutar Dottor Patrick Critien nhar 1-10 ta’ Settembru 20101, ir-
rikorrenti Christopher Spiteri u martu Audrey Spiteri akkwistaw il-

fond numru 24, bl-isem ta’ “Mary House”, St. Ignatius Junction,
Sliema. Skont id-deskrizzjoni tal-propjeta riportata f'dan I-imsemmi
Att, il-fond akkwistat jikkonsisti fzewg appartamenti u wiehed
minnhom huwa Nru 24, Flat 2, St. Ignatius Junction, Sliema, ossija
I-fond de quo. llli fir-rikors taghhom, ir-rikorrenti jiddikkjaraw illi I-fond
de quo ilu okkupat mill-intimata taht id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69

tal-Ligijiet ta’ Malta ghal zmien twil

[lli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreat mill-Att Pubbliku appena msemmi. B’hekk,
abbazi ta’ dan [|-Att ta’ kompro-vendita, il-Bord huwa sodisfatt |i r-
rikorrenti Christopher u Audrey Spiteri huma effettivament s-sidien
tal-propjeta de quo u tal-kera tal-fond, u b’hekk ghandhom I-interess

gudizzjarju mehtieg sabiex imexxu |-kawza ‘[-quddiem.

Ikkonsidra;

i mill-Att Pubbliku appena msemmi, hemm stipulat li I-appartament
numru 2 huwa mikri lil terzi ghall-kera ta’ €185 fis-sena. Di piu I-
istess intimata fir-risposta taghha tiddikjara illi ilha tghix f'dan il-fond
sa minn meta twieldet u li re¢entement kienet kostretta tiddepozita

I-kera fir-Registru tal-Qorti stante li r-rikorrenti rrifjutawhom.
llli dawn il-premessi ma gewx kontradetti mill-ebda parti u b’hekk il-
Bord huwa sodisfatt li I-intimata Eugenia sive Jean Cuomo hija

tassew l-inkwilina tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

1 A fol. 3 tal-atti processwali.
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lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata Eugenia sive Jean Cuomo, ikkalkolat 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(5) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital tal-intimata
Eugenia sive Jean Cuomo, 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(4) 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.

lli b’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimata Eugenia sive Jean
Cuomo ma_teccedix 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;

lIli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi |-propjeta in
kwistjoni tikkonsisti fappartament “Flat 2”, magsum fuq zewg livelli
(I-ewwel u t-tieni sular) bin-numru 24, Flat 2, St. Ignatius Junction,
Sliema. Il-fond ilu mibni bil-mod kif jinsab u ma jidhirx li kien hemm
tibdiliet fl-istruttura ricenti. ll-fond huwa fkondizzjoni tajba ta’
manutensjoni u mizmum nadif. Jidher |i hemm bzonn ftit

manutensjoni ta’ zebgha mas-saqaf tal-k¢ina li tinsab fit-tieni sular.
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ll-facc¢ata, inkluz il-gallarija, jinsabu f’kondizzjoni tajba. Inkluz mal-
propjetd hemm l-arja li tinsab fuq il-plot ta’ “Flat 2”, izda I-fond

m’ghandux ac¢cess dirett ghall-bejt ta’ fuq nett.

ll-propjeta tinsab fi trig li hija formanti minn residenzi privati. Tinsab
fzona ta’ Urban Conservation Area (UCA) u m’ghandux il-potenzjal
li jinbenghu aktar sulari. 1l-binja tidher fis-survey sheets tal-1968 u

ghaldagstant hu meqgjus sanzjonat bhala “bini antik”.

llli I-periti, wara li hadu konjizzjoni tad-diversi fatturi msemmija fir-
rapport taghhom, jistmghu il-valur tal-propjeta bhala fond ta’
abitazzjoni libera u franka, gis-suq hieles inkluza I-arja tal-fond, fl-

ammont ta’ mija, hamsa u disghin elf Ewro (€195,000).

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:

“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 Ii ilhom
iméahhda minnha snin, u Il-jeddijiet tal-inkwilini i jibqghu
Jghixu fid-dar li ilhom snin jaghrfu bhala r-residenza ordinarja

taghhom”

2 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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llli tenut kont ta dak kollu appena espost, kif ukoll tal-mezzi tal-
intimati u tal-eta taghhom, il-Bord jemmen Ii 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’ tlett elef u disa’
mitt Ewro (€3,900) fis-sena.

Ikkonsidrat;

[l fir-rikors promotur, ir-rikorrenti titlob ukoll I-imghax legali kontra I-

intimata.

1l kif inhu risaput, il-Qrati nostranti kostantement haddnu I-principju
“in illiquidis non fit mora”, ossija li fejn I-ammont m’ huwiex wiehed
cert ma tistax tiskatta I-aplikazzjoni ta’ imghax legali. llli I-ammonti
ta’ kera gew stabbilit minn dan il-Bord permezz tal-prezenti
sentenza u b’hekk m’huwiex lok fejn il-Bord jista’ jilga’ t-talba ghall-

applikazzjoni tal-imghax legali kif ged jitolbu r-rikorrenti.

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
li wettaq it-Test tal-Mezzi waqt l-andament tal-pro¢eduri

odjerni;
2. Jichad it-tieni talba tar-rikorrenti, ossija dik ghall-

izgumbrament tal-inkwilina, stante li hija tissodisfa I-kriterji

tad-Dhul u tal-Kapital tat-test tal-mezzi
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3. Jilga’ t-tielet talba u jiddikkjara illi I-kera tal-fond li jinsab fi Nru

24, Flat 2, St. Ignatius Junction, Sliema, ghandha tigi
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 Eugenia sive Jean Cuomo lir-rikorrenti
Christopher u Audrey Spiteri ghal-ammont ta’ tlett elef u disa’
mitt Ewro (€3,900) fis-sena u jordna lill-intimata Eugenia sive
Jean Cuomo thallas lir-rikorrenti |-kera hekk awmentata
b’effett mid-data tal-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 |-e¢¢ezzjonijiet kollha tal-intimati u tal-Awtorita sa fejn

dawn huma inkompatibbli ma’ dak li gie deciz hawn fugq.

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

ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg

Deputat Registratur
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