Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 212/2022 LC

JOSEPHINE SIVE JOYCE CARR (K.l. 30361M)

VS

JOSEPH BUsUTTIL (K.I 0433956M) u
CARMEN BUsSUTTIL (K.l. 0264660M)

AWTORITA’ TAD-DJAR

[llum, 13 ta’ Frar 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Josephine sive Joyce Carr (K.l. 30361M) fejn, ghar-

ragunijiet hemm premessi u infraskritti, talbet lil dan il-Bord sabiex:
I.  Jiddikjara u jiddeciedi illi I-intimati konjugi Joseph

Busuttil K.I. 0433956M u Carmen Busuttil K.I.
0264660M huma I-inkwilini tar-rikorrenti fil-fond 53,
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Ambrose, Trig Mons. A. Buhagiar (gia New Steet off
Emanuele Vitale Street), Rabat, u jikkwalifikaw bhala
kerrejj ta’ dar ta’ abitazzjoni abbazi ta’ din it-tifsira, ai
termini tal-Artikolu 2 tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid
tal-Kera tal-Bini kif emendat bl-Att XXIV tal-2021, u
b’hekk huma intitolati jkomplu jokkupaw id-dar ta’
abitazzjoni ai termini tal-Artikolu 2 tal-Ordinanza li
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini, kif emendat bl-Att
XXV tal-2021.

Jordna u jitwettaq it-test tal-mezzi tal-kerrej fl-istadju
inizjali tal-pro¢eduri, li ghandu jkun ibbazat fuq it-test
tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) mahruga taht I-Artikolu
1622A tal-Kodiéi Civili u kwalunkwe regolamenti |i
jistghu minn zmien ghal zmien jissostitwuhom, u i
ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-kerrej bejn I-ewwel
1ta’ Jannar u l-wiehed u tletin 31 ta’ Dicembru tas-sena
li tipprecedi s-sena li fiha bdew il-pro¢eduri ossia I-elfejn
u wiehed u ghoxrin (2021) u fir-rigward tal-kriterju dwar
il-kapital kif kien fl-1 ta’ Jannar, 2021 jew hames (5) snin

gabel ma gie ntavolat dan ir-rikors.

Jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXIV tas-sena
2021, il-kera ghandha tigi riveduta ghal ammont |li ma
jeccedix it-2% fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank
tas-suq miftun tal-fond 53, Ambrose, Trig Mons. A.
Buhagiar (gia New Steet off Emanuele Vitale Street),
Rabat, u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-
rigward tal-kera.

Jordna, fkaz illi l-intimati konjugi Joseph Busuttil K.I.
0433956M u Carmen Busuttii K.I. 0264660M ma
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jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-
mezzi, l-izgumbrament tal-istess intimati konjugi
Busuttil mill-fond in kwistjoni 53, Ambrose, Trig Mons.
A. Buhagiar (gia New Steet off Emanuele Vitale Street),
Rabat, fi zmien qasir u perentorju stabbilit minn dan il-
Bord u mhux aktar tard minn sentejn u jidditermina I-
kumpens pagabbli lil sid il-kera ghall-okkupazzjoni tad-
dar ta’ abitazzjoni matul I-imsemmi perjodu ta’ sentejn

skond il-kaz.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni u b’riserva u
minghajr pregudizzju ghal kwalsiasi azzjoni ohra li tista’ talvolta tigi

pprezentata.

Ra d-dokumenti annessi mar-rikors promotur.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar datata 1-20 ta’ Mejju 2022 fejn
sommarjament, eccepiet, fost I-ohrajn li (i) [-atturi irridu gabel xejn
jipprovaw t-titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-sidien unici
tal-fond; (ii) illi l-atturi ghandhom jipprodu¢u u jesebixxu d-
dikjarazzjonijiet causa mortis ta-defunti awturi taghhom; (ii) illi dan
il-Bord ghandu jikkonstata jekk I-Att XXIV tal-2021 ghandux jigi
applikat ghal dan il-kaz; (iii) peress li I-Awtorita hija intervenuta fil-
kawza ai termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati I-ispejjez tal-prezenti;
(iv) illi I-Periti mantura 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 (v) 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-intimati Joseph Busuttil u Carmen Busulttil datata |-
24 ta’ Mejju, 2022, fejn sommarjament, ec¢epew fost I-ohrajn illi (i)

huma jikkonfermaw li huma I-inkwilini tal-fond mertu ta’ dan ir-rikors
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u li huma dejjem ottempraw ruhhom mal-ligijiet vigenti; (ii) illi huma
ma jsibu I-ebda diffikulta li jissottomettu ruhhom ghat-test tal-mezzi,
u fi kwalunkwe kaz ir-rimedju li I-e¢¢ipjenti jizgombraw mill-fond de
guo huwa wiehed estrem u mhux aplikabbli ghal kaz odjern; (iii) illi
r-rikorrenti tehtieg li tipprova t-titolu taghha; (iv) illi l-e¢cipjenti
ghamlu diversi xogholijiet strutturali fil-fond, u dan bil-permess
assolut tar-rikorrenti; (v) illi huma ghandhom titolu validu ta’ kera
skond il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta; (vi) illi dan il-Bord meta jkun
ged jistabilixxi I-kera ghandu jqis il-mezzi u |-eta tal-intimati u (vii) illi
huma ma ghandhomx ibatu |-ebda spejjez in konessjoni ma’ dawn
il-proceduri in kwantu li ma jistghux jigu kkastigati talli ottempraw

ruhhom mal-ligi.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-25 ta’ April,
2022, l-intimati wettqu it-test tal-mezzi ai termini tar-Regolamenti
dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) (Avviz Legali
463 tal-2011);

Railli I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit Valerio Schembri

u I-Perit Ivan Cachia pprezentaw ir-rapport taghhom.

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidrat;

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 il-kera
jadixxi lil dan il-Bord u jitlob zieda fil-kera li ma te¢cedix 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;
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llli I-ewwel zewg 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 I-intimati humiex I-inkwilini ta’ dan
l-istess fond.

i fl-affidavit taghha,* ir-rikorrenti tghid illi hija I-propjetarja tal-fond
numru 53, Ambrose, Trig Mons. A. Buhagiar, Rabat, Malta, liema
fond ghadda ghandha b’wirt tad-defunti §enituri taghha. Bis-sahha
tal-eredita’ ta’ ommha Salvina Galea, u dan kif ikkonfermat mill-att
ta’ Dikjarazzjoni Causa Mortis ppublikat min-Nutar Dottor Anthony
Abela fis-17 ta’ Mejju 20022 fejn ir-rikorrenti akkwistat in-nofs indiviz
tal-fond de quo. Sussegwentement, u wara I-mewt ta’ missierha,
Ambrogio Galea, Il-istess rikorrenti akkwistat ir-rimanenti tan-nofs
indiviz tal-fond mertu dawn il-pro¢eduri, u dan kif kkonfermat mill-att
ta’ Dikjarazzjoni Causa Mortis ppublikat min-Nutar Dottor Anthony
Abela fis-6 ta’ Dicembru 2016.3

llli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreat mill-atti appena msemmija, u fid-dawl tal-istess
att, il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti huma s-sid tal-kera tal-

propjeta de quo.

Ikkonsidra;

llli r-rikorenti fir-rikors promotur tiddikjara u tikkonferma fl-affidavit
taghha illi il-propjeta’ in kwistjoni ilha mikrja lill-intimati konjugi
Busuttil mill-4 ta’ Novembru 1978, originarjament bil-kera ta’ Lm100
kull sitt xhur. Ir-rikorrenti prezentat kopja tal-ewwel ricevuta tal-kera
senjatament, dik datata I-4 ta’ Novembru 1978,* u kopja tal-aktar

ricevuti ricenti senjatament dik tas-snin 2020 u 2021, ®> mhallsa mill-

1 Dok. “JCA” a fol. 66 tal-atti processwali.
2 Dok. “A” a fol. 7 tal-atti processwali.

3 Dok. “B” a fol. 27 tal-atti processwali.

4 Dok. “E” a fol. 49 tal-atti processwali.

5 Dok. “F” a fol. 50 tal-atti pro¢esswali.
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intimati Busuttil. In oltre’, l-intimati stess fir-risposta taghhom
jikkonfermaw illi huma I-inwilini tal-fond mertu dawn il-pro¢eduri
ghab-bazi ta’ titolu validu fil-ligi li jistrieh fuq il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta.

i fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tar-rikorrenti illi l-intimati huma
I-inkwilini ma gietx ikkontestata, anzi kkonfermata mill-intimati stess
u mil-kopja tal-imsemmija ricevuti, il-Bord huwa sodisfatt li l-intimati
Joseph Busuttil u Carmen Busuttil huma effettivament I-inkiwlini tal-
fond de quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul ta’ Joseph Busuttil u Carmen Busulttil, kkalkolat 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(6) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital ta’ Joseph
Busuttil u Carmen Busuittil, kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(b),
8 u 9 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-
Mezzi), jirrizulta li lanqas dan ma jagbez dak stipolat mir-

Regolament 6(5) 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 Joseph Busuttil u Carmen Busuttil
ma jec¢cedux il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija
tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement jissodisfaw

I-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi ai termini tal-Artikolu
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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
tikkonsisti minn terran bin-numru 53, bl-isem “Ambrose” gewwa Triq
Mons. A. Buhagiar, Rabat, Malta. ll-kostruzzjoni tal-post, li tinstab fi
stat tajjeb ta’ manutenzjoni, tikkonsisti minn hitan tal-gebel u soqgfa
tal-konkos. Bhala finituri I-art hija ppavimentata bil-madum tat-
terazzo, filwaqt li l-aperturi huma tal-injam u I-galvanized iron. Il-
finituri huma fi stat tajjeb ta’ manutenzjoni. ll-fond huwa mghammar
mis-servizzi kollha ta’ dawl, ilma u drenagg liema servizzi jinsabu fi

stat tajjeb ta’ manutenzjoni.

lli I-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-
rapport taghhom, li jinkludu I-lokalita, it-tip u |-kondizzjoni tal-
propjeta, jistmaw il-propjeta fl-1 ta’ Jannar 2022, fllammont ta’ mija
u disghin elf ewro (€190,000).

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:

“iI-Qorti tikkonkludi li d-dhul fis-sehh ta’ dawn l-emendi fil-ligi

kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilan¢ bejn il-

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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jeddijiet tas-sidien Ii altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara li ilhom
imc¢ahhda minnha snin, u Il-jeddijiet tal-inkwilini i jibqghu
Jghixu fid-dar li ilhom snin jaghrfu bhala r-residenza ordinarja

taghhom”

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-sug miftuh

tal-fond de quo.

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

mitt ewro (€3,800) fis-sena.

Ikkonsidra;

i minkejja li I-intimati e¢cepew li dan il-Bord ghandu jikkonsidra
wkoll il-benefikati li saru minnhom fil-fond de quo, ma tressqet ebda
prova in sostenn ta’ din l|-e¢¢ezzjoni u ghaldaqgstant il-Bord
m’huwiex fposizzjoni li jaghti konsiderazzjoni lill-imsemmija

benefikati.

Decide:

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

1. Jilga’ I-ewwel talba, u jiddikjara illi I-intimati konjugi Joseph
Busuttil KI 0433956M u Carmen Busuttil KI 0264660M huma
[-inkwilini tar-rikorrenti fil-fond 53, Ambrose, Trig Mons. A.

Buhagiar (gia New Steet off Emanuele Vitale Street), Rabat.
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2. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni talba stante illi

t-test tal-mezzi tal-intimati twettaq waqgt I-andament ta’ dawn

il-proceduri.

. Jilga’ it-tielet talba u jordna illi I-kera tal-fond 53, Ambrose,
Trig Mons. A. Buhagiar (gia New Steet off Emanuele Vitale
Street), Rabat ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’ 2% tal-
valur tal-fond fis-suq miftun fl-1 ta’ Jannar 2022 u
konsegwentement jawmenta |-kera pagabbli mill-intimati
Joseph Busuttil KI 0433956M u Carmen Busuttil KiI
0264660M ghall-ammont ta’ tlett elef u tmien mitt ewro
(€3,800) fis-sena u jordna lill-intimati Joseph Busuttil u
Carmen Busuttil ihallsu I-kera hekk awmentata mid-data tal-
lum bhala d-data tas-sentenza u dan bil-modalita ta’ erbgha
skadenzi fis-sena, c¢ioe fl-ewwel ta’ Jannar, April, Lulju u

Ottubru ta’ kull sena;

. Jichad ir-raba’ talba stante Ii I-intimati Joseph Busuttil KI
0433956M u Carmen Busuttil KI 0264660M jissodisfaw il-

kriterji tat-Test tal-Mezzi.

. Jichad |-e¢¢ezzjonijiet kollha tal-intimati 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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