Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 394/2021 LC

ANNUNZIATA SIVE NANY CALLEJA (K1 1062046M) F’ISIMHA
PROPJU U GHAN-NOM T’OHTHA JOSEPHINE PIROTTA (Kl
62851M), HELEN ATTARD (K1536949M), MARIA STELLA
BEzzINA (K1 622352M), SALVINA SIVE SYLVIA GAucl (Kl
585254M) u EMMANUEL GAucI (KI 814058M)

VS

CHARLES D’ALFONSO (K1 028694M),
BERNARDINA D’ALFONSO (K1 226842M),
STEPHAN D’ALFONSO (K1 336670M) LI PERMEZZ TA'
NOTA DATA L-10 TA’ GUNJU 2022, L-ATTI GEW
CEDUTI FIL-KONFRONT TIEGRU
U L-AWTORITA TAD-DJAR BHALA INTERVENUTA FIL-
PROCEDIMENTI

lllum, 25 ta’ Jannar 2023
[I-Bord,
Ra r-rikors ta Annunziata sive Nancy pro et noe fejn, ghar-ragunijiet

u premessi hemm infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:
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I. Jordna t-Test tal-Mezzi tal-konvenuti D’Alfonso ai
termini tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi)(S.L. 16.11 tal-Ligijiet ta’
Malta) u taghti kull digriet jew provvediment opportun

fir-rigward,;

II. Fkaz illi -konvenuti D’Alfonso jissodisfaw it-test tal-
mezzi, tawmenta u/jew tirrevedi I-kera attwali fuq il-fond
numru tnax (12), precedentement tnejn u ghoxrin (22),
fCarla Lane gewwa Birkirkara ghal ammont li ma
jeccedix it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u
frank fis-suq miftuh tal-fond fl-1 ta’ Jannar tas-sena
2021 u konsegwentement jordna lill-kovenuti D’Alfonso
sabiex jibdew ihallsu lir-rikorrenti I-kera hekk

awmentata;

lll.  F’kazilli I-konvenuti D’Alfonso ma jissodisfawx il-kriteriji
tad-dhul u tal-kapital tat-Test tal-Mezzi, jordna u
jiddeciedi illi I-konvenuti D’Alfonso ghandhom
jizgombraw mill-fond fi zmien sentejn dekorribbli mid-
data tas-sentenza u dan versu kumpens xieraq stabbilit

skont il-ligi ghal dak il-perjodu ta’ sentejn;

IV. Jaghti kull provvediment iehor skont il-ligi li jista’ jkun

necessarju u opportun.

Bl-ispejjez kollha kontra I-intimati li huma minn issa ingunti
ghas-subbizzjoni u bir-rizerva: (i) ghall-jedd tal-esponenti
sabiex jinghataw kera aktar ghola pendente lite skont |-artkolu
12B(6); u (ii) ghall-jedd tal-esponenti sabiex jitolbu li jigu
stabbiliti kondizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera.

Ra r-risposta tal-intimati Charles D’Alfonso, Bernardina D’Alfonso u
Stefan D’Alfonso datata I-1 ta’ Settembru 2021 fejn sommarjament

Rik Nru 394/2021 LC Pagna 2 minn 11



Kopja Informali ta’ Sentenza

eccepew illi (i) fl-ewwel lok, ir-rikorrenti ghandhom jipprezentaw
rapport peritali dettaljat li jindika I-valur tal-propjeta, (ii) l-intimati
jissodisfaw il-kriterji ghat-test tal-mezzi, (iii) fl-eventwalita li I-Bord
jawmenta I-kera, huwa ghandu jiehu konsiderazzjoni tal-benefikati
mwettqga fil-fond mill-inkwilini, (iv) fl-eventwalita li I-Bord jawmenta I-
kera, iz-zieda ghandha tkun gradwali u frata ingas mill-massimu

stabbilit mil-ligi.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar datata d-19 ta’ Awwissu 2021
fejn, sommarjament, eccepew, fost l|-ohrajn li (i) r-rikorrenti
jehtiegilhom jipprovaw it-titolu taghhom u li huma s-sidien unika tal-
fond; (ii) lI-aturi ghandhom jipproduc¢u d-dikjarazzjoni causa mortis
tad-defunt John Gauci, (iii) il-Bord ghandu jikkonstata jekk |-Att
XXIV tal-2021 huwiex applikabbli ghall-kaz de quo, (iv) peress li |-
Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai termini tal-ligi, hija
m’ghandhiex tbati l-ispejjez tal-prezenti u (v) fkaz li I-inkwilin
jissodisfa t-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi ffissata fammont ta’

mhux aktar minn 2% tal-valur tal-propjeta skont il-ligi.

Railli in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-10 ta’ Awwissu,
2021, 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 fis-seduta tal-24 ta’ Jannar 2022 id-difensur tal-intimati
ddikkjara illi I-intimat Stephen D’Alfonso m’ghadux jirrisjedi f'dan il-
fond. Ra wkoll il-kopja tal-karta tal-identita tal-intimat Stephen
D’Alfonso, pprezentata fit-3 ta’ Marzu 2022 li turi li huwa jirrisjedi fi

propjeta ohra u mhux dik mertu tal-kawza odjerna.

Ra illi I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit Stephanie
Cassar u I-Perit Josianne Vassallo pprezentaw ir-relazzjoni

taghhom;
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Ra illi permezz ta’ nota datata 1-10 ta’ Gunju 2022, ir-rikorrenti

cedew l-atti tal-kawza odjerna fil-konfront ta’ Stefan D’Alfonso.

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli I-kawza odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 12B tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakolta lis-sidien tal-
fond jadixxu lil dan il-Bord u jitolbu zieda fil-kera li ma te¢éedix it-2%
fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni,

purché 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-fond in kwistjoni u (ii) jekk l-intimati humiex I-inkwilini ta’

dan l-istess fond.

llli skont kif jirizulta mid-dikjarazzjoni Causa Mortis datata |-10 ta’
Lulju 2013 ippublikat min-nutar Dottor Dorita Galea Medati?, ir-
rikorrenti Annunziata sive Nancy Calleja, f'isimha propju kif ukoll in
rapprezentanza ta’ ohta Josephine Pirotta; Helen Attard, Maria
Stella Bezzina, Salvina sive Sylvia Gauci u Emanuel Gauci wirtu
mill-poter ta’ missierhom id-decuius Giovanni maghruf bhala John
Gauci, inter alia id-dar numru tnax (12) Carla Lane, Birkirkara, liema
propjeta intirtet mid-decuius minghand iz-zijiet tieghu Maria

Carmela sive Carmela u Vincent ahwa Micallef u minghand ommu

1 A fol. 4 tal-Atti processwali.
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Giuseppa nee’ Micallef. llli din il-propjeta hija dik soggetta ghal

dawn il-pro¢eduri.

[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’ din id-dikkjarazzjoni causa mortis, il-Bord huwa sodisfatt
li r-rikorrenti Annunziata sive Nancy Calleja, Josephine Pirotta,
Helen Attard, Maria Stella Bezzina, Salvina sive Sylvia Gauci u
Emanuel Gauci huma effettivament s-sidien tal-propjeta de quo u
b’hekk ghandhom I-interess gudizzjarju mehtieg sabiex imexxu |-

kawza ‘I-quddiem.

Ikkonsidra;

[1li mill-Att Pubbliku datat it-3 ta’ Frar 1978 fl-atti tan-Nutar Anthony
Gatt? jirrizulta li missier ir-rikorrenti, senjatament id-decuius John
Gauci, flimkien ma ommu Giuseppa Gauci, kienu kkoncedew il
Carmelo sive Charles D’Alfonso il-fond nurmu 22 li jinsab f'Carla
Lane, Trig Santu Rokku, Birkirkara b’titolu ta’ emfitewsi temporanja
ghall-perjodu ta’ 21 sena dekorribbli mis-26 ta’ Gunju 1978, bi¢-
¢ens annwu u temporanju ta’ LM 54 (illum €125.79) fis-sena,

pagabbli kull tlett xhur bil-quddiem.

Illi mat-tmien tal-koncessjoni emfitewtika fil-25 ta’ Gunju 1999, i¢-
¢ens temporanju gie konvertit fkera prottetta bit-thaddim tal-Artikolu
12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, b’dan illi I-kera giet awmentata
ghal Lm 108 (€251.58) fis-sena. Bit-thaddim tal-Att X tal-2009, il-
kera pagabbli giet awmentata ghal €285.04 fis-sena, pagabbli
b’erba skadenzi ta’ €71.26 kull tlett xhur bil-quddiem, u dan anke kif

jirrizulta mill-ircevuta annessa mar-rikors promoturs.

2 Dok “B”, a fol. 20 tal-Atti processwali.
3 Ara dok “C” a fol. 26 tal-Atti Processwali.
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i di piu jirrizulta mid-dikkjarazzjoni guramentata taghhom* li I-
intimati Charles D’Alfonso u Bernardina D’Alfonso huma koppja
mizzewg@a u jirrisjedu fil-fond de quo filwaqt li I-intimat Stephan
D’Alfonso m’huwiex inkwilin ta’ dan il-fond stante li jirrisjedi fi

propjeta differenti.

Ikkonsidra;

llli ghar-rigward tat-Test tal-Mezzi, madanakollu, ir-Regolament 9
tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-
Mezzi) (S.L. 16.11) jistipola li fil-kaz li I-kerrej ikun mizzewweg, it-
test tal-mezzi ghandu jinkludi d-dhul u I-kapital tal-konjugi
konguntivament. Dan ir-regolament ma jiddiskriminax bejn
sitwazzjonijiet fejn kopja hija megjusa bhala inkwilina in solidum u
sitwazzjonijiet fejn wiehed biss mill-konjugi huwa meqjus bhala

inkwilin.

B’hekk, minkejja li gie stabbilit li fic-Cirkostanzi odjerni l-inkwilin
huwa Charles D’Alfonso, it-Test tal-Mezzi ghandu jsir kemm fuq -
intimat Charles D’Alfonso kif ukoll fuq I-intimata Bernardina
D’Alfonso.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimati Charles u Bernardina D’Alfonso, ikkalkolat ai
termini tar-Regolamenti 3(a), 8 u 9 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-intimati Charles u Bernardina D’Alfonso, kkalkolat ai

termini tar-Regolamenti 3(b), 8 u 9 tar-Regolamenti dwar it-

4 Annessa mad-dokumentazzjoni relevanti ghat-Test tal-Mezzi.
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Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirrizulta li lanqas dan
ma jaqgbez dak stipolat mir-Regolament 6(6) tar-Regolamenti

msemmija.

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-kriteriji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

lli b’hekk, il-Bord qgieghed isib illi ebda wiehed mill-intimati konjugi
D’Alfonso ma jec¢cedi 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 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 jinsab fi¢-
¢entru ta’ Birkirkara, fi sqaq dejjaq li jikkonsisti f'binjiet residenzjali.
L-Isqaq m’huwiex accessibbli ghall-vetturi. Il-propjeta tikkonsisti
f'dar residenzjali mibnija fuq zewg sulari. L-arja tappartjeni lill-fond.
L-arja abitabbli interna tal-fond hija ta’ ¢irka 80 metru kwadru filwaqt
li I-arja esterna hija ta’ cirka 42 metru kwadru, ghal total ta’ ¢irka 122
metru kwadru. Ill-fond ghandu ‘I fug minn hamsin sena. Il-finituri
jikkonsistu minn tahlita ta’ dawk antiki u ohrajn li saru matul is-snin
u jinkludu paviment stil antik iddisinnjat, kif ukoll madum tat-tip
“terrazzo”. IlI-fond huwa fornut bis-servizzi tad-dawl, ilma u drenagg.
Ghalkemm il-fond jistab fi stat abitabbli, jehtieg manutensjoni
minhabba problemi ta’ umdita. Jirrikjedi wkoll xogholijiet ta’
mmodernizzar sostanzjali sabiex jitgies konformi mal-istil tal-hajja

tal-lum.
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llli I-periti, wara li hadu konjizzjoni tal-process odjern u kkonsidraw
is-segwenti fatturi, ¢ioé: (i) it-tip u d-dags tal-fond in kwistjoni b’arja
gross ta’ cirka 122 metru kwadru; (ii) l-istat ta’ manutensjoni u I-
finituri; (iii) il-lok fejn tinstab il-propjeta u (iv) propjetajiet simili fis-
suqg, huma tal-fehma li I-valur tas-suq liberu u frank huwa ta’ ¢irka
mija u sebghin elf Ewro (€170,000)

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 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 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 li 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, kif ukoll tal-eta tal-intimati
u I-mezzi taghhom, il-Bord ser jawmenta I-kera ghall-ammont ta’ 2%

tal-valur tal-fond fis-suq miftuh.

llli minkejja li I-intimati e¢cepew illi fil-kalkolu tal-awment tal-kera il-

Bord ghandu jqis il-benefikati estensivi li saru minnhom fil-fond, ma

5 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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tressqet ebda prova ta’ dawn il-benefikati u allura I-Bord m’huwiex

f'posizzjoni li jikkostata jew jikkonsidrhom.

Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ €3,400 fis-

sena.

Ikkonsidra;

llli -ewwel ec¢ezzjoni moghtija mill-intimati hija fis-sens li r-rikorrenti
nagsu milli jistabbilixxu I-valur tal-fond li fuqu ged isiru I-prezenti
proceduri u li ghaldagstant jehtiegilhom jipprezentaw rapport

dettaljat li jindika I-valur tal-fond de quo.

llli I-Artikolu 23(1) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jistipola, inter alia,
li kull meta jkun jkun hemm kwistjoni quddiem il-Bord li tkun
tehtieg I-istima ta’ xi fond, i¢-chairman ghandu jassenja tnejn mill-
membri li jinsabu fuq il-Lista sabiex jezaminaw il-fond relattiv u
dawk iz-zewg membri ghandhom jipprezentaw ir-rapport
taghhom li¢c-chairman. llli dan l-artikolu jorbot idejn il-Bord bl-
istima maghmula mill-membri tekni¢i tieghu. Dan ifisser li anke
jekk ir-rikorrenti ressqu kwalunkwe prova rigward il-valur tal-
propjeta, il-Bord huwa marbut mal-istima maghmulha mill-
Membri tieghu, salv dawk i¢-¢irkostanzi kif applikabbli a tenur tal-
Att IV tal-2022.

Ghalhekk, din I-e¢¢ezzjoni ged tigi michuda.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:
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. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba, stante
li wettaq it-Test tal-Mezzi waqt l-andament tal-pro¢eduri

odjerni;

. Jilga’ t-tieni talba u jiddikjara illi I-kera tal-fond li jinsab f 12,
precedentement 22, f'Carla Lane, Birkirkara, ghandha tigi
riveduta ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh
u konsegwentement, jordna lill-intimati ihallsu lir-rikorrenti |-
kera fl-ammont ta’ tlett elef u erba’ mitt Ewro (€3,400) fis-
sena u konsegwentement jordna lill-intimati Charles
D’Alfonso u Bernardina D’Alfonso jhallsu lir-rikorrenti in
solidum il-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 it-tielet talba tar-rikorrenti, ossija dik ghall-
izgumbrament tal-inkwilini, stante li jissodisfaw il-kriterji tad-

Dhul u tal-Kapital tat-test tal-mezzi.

. Jastjeni milli jiehu konijizzjoni ulterjuri tar-raba’ talba.

. Jichad l-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimata 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
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Sharonne Borg
Deputat Registratur
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