Kopja informali ta’ Sentenza.

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

Rikors Nru: 559/22 LC

OLAPH JOHN TERRIBILE (K.l. 838655M)
OTTILIA TERRIBILE (K.I. 709158M)

VS

ANDREW CAUCHI (K.l. 810655M)
CETTINA CAUCHI (K.I. 648957M)

AWTORITA TAD-DJAR (BHALA AMICUS CURIAE)

lllum, 10 ta’ Mejju 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Olaph John Terribile (K.l. 838655M) u Ottilia Terribile
(K.I. 810655M) fejn ghar-ragunijiet hemm premessi u infraskritti,

talbu lil dan il-Bord sabiex:

I.  Jiddikjara u jiddeciedi illi I-intimati Cauchi huma I-inkwilini
tal-fond numru 29, ‘Joseph’, Triq is-Sultana, Rahal Gdid,
Malta ai termini tal-Att XXII tal-1979 |i kienet

originarjament kon¢essa ghal wiehed u ghoxrin (21) sena
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tant titolu ta’ subemfitewsi temporanja b’effett mill-23 ta’
Dicembru 1982 ai termini tal-koncessjoni emfitewtika
temporanja ta’ 24 ta’ Frar 1983 fl-atti tan-nutar Dr.

Carmelo Mangion.

Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilini Cauchi li
ghandu jkun ibbazzat fuq it-test tal-mezzi stabbilit fir-
Regolamenti Dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kirjiet tat-Test
tal-Mezzi mahruga taht I-Artikolu 1622A tal-Kodici Civili)
u kwalunkwe regolament li jistghu minn zmien ghal Zzmien
jisosstitwuhom, liem test ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul
tal-inkwilini Cauchi bejn I-1 ta’ Jannar u I-31 ta’ Dicembru
tas-sena 2021 u fuq il-kapital tal-inkwilini Cauchi fil-31 ta’
Di¢embru tal-istess sena cioe 2021.

Jiddikjara u jiddeciedi illi fl-eventwalita’ i l-intimati
jissodisfaw il-kriterji tad-dhul tal-kapital tat-test tal-mezzi,
il-kera ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma je¢c¢edix
it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tal-
fond/ijiet originarjament 29, Joseph, Trig is-Sultana,
Rahal Gdid mill-1 ta’ Jannar 2022 u dan jekk hemm
bzonn b’opra ta’ periti nominandi u sabiex jigu stabbiliti

kundizzjonijiet §odda fir-rigward tal-kera u,

Alternattivament ghat-talba precedenti, jiddikjara u
jiddeciedi li fin-nugqas, jekk Il-intimati ma jissodisfawx il-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi I-intimati jigu
permessi zmien ta’ sentejn (2) sabiex jizgombraw il-fond,
oltre li jigu ordnati jhallsu kumpens pagabbli lir-rikorrenti
ghall-okkupazzjoni tal-fond matul l-imsemmi perjodu li

ghandu jigi stabbilit u likwidat mil-Bord.
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Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati in subizzjoni u b’riserva ghal
kull azzjoni ulterjuri spettanti lir-rikorrenti.

Ra d-dokumenti annessi mar-rikors promotur.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-19 ta’ Awwissu 2022 fejn
sommarjament, ec¢cepiet li: (i) l-atturi iridu qabel xejn jipprovaw it-
titolu taghhom u li huma wahedhom huma is-sidien unici tal-fond u
li ghandhom jipproducu u jesebixxi d-dikjarazzjonijiet causa mortis
tad-defunti awturi taghhom jekk dan il-fond gie ghand I-atturi b’wirt,
jew kopja tal-kuntratt jekk gie akkwistat inter vivos; (ii) illi dan il-Bord
ghandu jikkonstata jekk |-Att XXIV tal-2021 ghandux jigi applikat
ghal dan il-kaz; (iii) illi peress li I-Awtorita’ tad-Djar hija intervenuta
filkkawza ma ghandiex tbati spejjez ta’ dawn il-pro¢eduri; (iv) illi il-
Periti mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu il-valur tal-fond liberu u frank
fis-suq miftuh imma kif ikun fl-1 ta’ Jannar tas-sena li fih isir ir-rikors;
u (v) fkaz li I-inkwilini jissodisfaw it-test tal-mezzi impost bil-ligi
allura il-kera ghandha tigi fissata fammont ta’ mhux aktar minn 2%
tal-valur tal-propjeta u dan skond I-Art 4A tal-Kap 69, jew Art 12B
tal-Kap 158.

Ra r-risposta tal-intimati Andrew Cauchi (K.l. 810655M) u Cettina
Cauchi (K.l. 648957M), fejn sommarjament ec¢eppew illi: (i) huma
[-inkwilini tal-fond bin-numru 29, ‘Joseph’, Triq is-Sultana, Rahal
Gdid; (i) il-fond de quo huwa r-residenza unika taghhom u huma
jiddependu ghal kollox mill-kirja odjerna sabiex ma jispic¢awx fit-
trig; (i) illi huma dejjem hallsu I-kera dovuta u dejjem wettqu |-
obbligi taghhom skont il-ligi; (iv) illi minghajr pregudizzju ghas-
suespost, I-kera mhallsa hija wahda gusta; (v) illi huma jissodisfaw
I-kriterji tat-test tal-mezzi hekk kif stabbilit fil-Legislazzjoni
Sussidjarja 16.11 (Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji
ta’ Test tal-Mezzi), mahruga taht l-artikolu 1622A tal-Kap 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta ghal-perjodi relevanti u dan kif ser jigi stabbilit fis-
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smiegh ta’ din il-kawza; (vi) illi la darba d-dhul u I-kapital taghhom
huwa ferm inqas minn dak li mahsub fil-Ligi, m’ghandux jkun hemm
l-ebda awment u dan senjament tenendo conto tad-dhul u |-kapital
limitat tal-esponenti; (vii) illi bla pregudizzju ghas-suespost, kemm
il-darba dan [-Onorabbli Bord jghaddi sabiex jistabbilixxi I-kirja
pagabbli ai termini tal-Att XXIV tat-2021, il-Bord ghandu jaghmel
dan biss wara li jqgis il-benefikati li saru mill-intimati fil-fond in
kwistjoni u dan ukoll sabiex ma jinhologx piz sproporzjonat ghal-
intimati; (viii) Illi bla pregudizzju ghas-suespost, kemm il-darba dan
[-Onorabbli Bord jistabbilixxi kirja pagabbli ai termini tal-Att XXIV tat-
2021, dan il-bord ghandu jordna li kwalunkwe Zzieda fil-kera
m’ghandhiex tkun ir-rata massima ta’ tnejn fil-mija (2%) izda
ghandha tgarreb aktar lejn il-minimu u/jew b’rati mizjuda
gradwalment — hekk kif huma fid-deskrizzjoni tal-Bord li jordna u (ix)
fi kwalunkwe kaz it-talbiet tal-atturi huma infondati kemm fil-fatt u kif

ukoll fid-dritt, u ghandhom jigu mic¢huda bl-ispejjez kontra l-istess.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-1 ta’ Awwissu
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).

Ra illi I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit Claude R. Mallia

u I-Perit Anthony Robinson ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom.

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-sid il-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;

Ikkonsidrat;

llli I-ewwel zewg kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi qabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-sid
tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimati humiex I-inkwilini ta’

dan l-istess fond.

llli bis-sahha tal-kuntratt ta’ divizjoni tat-30 ta’ Dicembru fl-atti tan-
Nutar Dottor Gerard Spiteri Maempel,! Carmen Terribile, li tigi omm
ir-rikorrenti, giet assenjata I-fond bin-numru 29, ‘Joseph’, Triq is-
Sultana, Rahal Gdid. Ir-rikorrenti akkwistaw il-fond in kwistjoni wara
[-mewt ta’ ommhom, u dana peress li -imsemmija Carmen Terribile
halliet b’titolu ta’ legat il-propjeta’ kollha illi hija kienet tipposejdi fjum
mewtha li ma jkunux jifformaw parti mill-komunjoni tal-akkwisti
ezistenti bejnha u zewgha Eliseo Terribile, u dan kif jirrizulta mill-Att
ta’ dikjarazzjoni causa mortis tat-30 ta’ Novembru 2021 fl-atti tan-

Nutar Graziella Abela Gatt.?

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-sidien tal-kera tal-

propjeta de quo.

Ikkonsidra;

llli permezz tal-kuntratt fl-atti tan-Nutar Dottor Carmel Mangion tal-

24 ta’ Frar, 1983, Helen Ciappara, li tigi omm I-imsemmija Carmen

1 Dok. “C” a fol. 21 tal-atti processwali.
2 Dok. “A” a fol. 3 tal-atti processwali
3 Dok. “B” a fol. 18 tal-atti processwali.
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Terribile, kienet ikkoncediet b'titolu ta’ subenfitewsi temporanja ghal
zmien ta’ wiehed u ghoxrin sena li bdew jiddekorru mit-23 ta’
Dicembru 1982 lill-intimat Andrew Cauchi, il-fond in kwistjoni. Ir-
rikorrenti jiddikjaraw illi mal-iskadenzi tal-imsemmija konc¢essjoni, I-
intimati baqghu jirrisjedu fil-fond, u ghalhekk |-aventi kawza tar-
rikorrenti, ma kellha I-ebda ghazla ghajr li tidhol fil-ftehim# tal-10 ta’
Dicembru 2003 mal-intimati li rregola I-lokazzjoni relattiva. In oltre’,
l-intimati fir-risposta taghhom u fid-dikjarazzjoni guramentata
taghhom jikkonfermaw illi huma jirrisjedu fil-fond b’titolu validu ta’
kera u li huma m’ghandhom I-ebda fond alternattiv fejn jistghu

jirrisjedu.

llli fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tar-rikorrenti illi I-intimati huma
I-inkwilini ma gietx ikkontestata, anzi kkonfermata mill-intimati stess,
il-Bord huwa sodisfatt li I-intimati Andrew Cauchi u Cettina Cauchi

huma effettivament I-inkiwlini tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul ta’ Andrew Cauchi u Cettina Cauchi, kkalkolat ai termini tar-
Regolamenti 3(a), 8 u 9 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), ma jaqbizx dak stipolat mir-Regolament
5(6) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital ta’ Andrew
Cauchi u Cettina Cauchi, kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(b),
8 u 9 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-
Mezzi), jirrizulta |i lanqas dan ma jagbez dak stipolat mir-

Regolament 6(5) tar-Regolamenti msemmija.

4 Dok. “D” a fol. 33 tal-atti processwali.
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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.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi Andrew Cauchi u Cettina Cauchi ma
jeccedux il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement jissodisfaw -
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;

lIli mir-rapport redatt mil-Periti Membri tal-Bord jirrizulta illi I-fond in
kwistjoni jikkonsisti fterran Zzghir pjuttost gadim fil-pjan terran
b’intrata li tiftah ghal dar t'abitazzjoni. Il-bini huwa pjuttost gadim,
pero’ jidher li ghadu strutturalment stabbli u fkundizzjoni tajba
hafna. ll-hitan u s-sogfa li huma mkahhlin jew mizbughin, u s-sistemi
tad-dawl, ilma u drenagg, l-aperturi, madum tal-art u tal-hitan u I-
k¢ina huma wkoll fkundizzjoni tajpa hafna u li huma mantnuti
regolarment. Il-fond huwa stallat b’sistema tal-elettriku, tal-ilma u

tad-drenagg.

llli I-periti, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-rapport
taghhom, |i jinkludu I-lokalita, it-tip u I-kondizzjoni tal-propjeta,
jistmaw il-propjeta fl-1 ta’ Jannar 2022, fl-ammont ta’ mija u tmienja

u sittin elf u seba’ mitt ewro (€168,700).

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 li 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”

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 fifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ tlett elef tliet

mija u erbgha u sebghin ewro (€3,374) fis-sena.

Ikkonsidra;

llli minkejja li I-intimati e¢ceppew li dan il-Bord ghandu jikkonsidra
wkoll ix-xogholijiet u I-benefikati li saru minnhom fil-fond de quo, ma
tressqet ebda prova in sostenn ta’ din I-e¢¢ezzjoni u ghaldagstant
il-Bord m’huwiex f'posizzjoni li jaghti konsiderazzjoni lill-imsemmija

xogholoijiet u benefikati.

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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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 Andrew Cauchi u
Cettina Cauchi huma I-inkwilini tal-fond numru 29, ‘Joseph’,
Triq is-Sultana, Rahal Gdid.

2. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni talba stante illi
t-test tal-mezzi tal-intimati twettag waqt l-andament tal-

proceduri odjerni.

3. Jilga’ t-tielet talba u jordna illi I-kera tal-fond numru 29,
‘Joseph’, Triq is-Sultana, Rahal Gdid ghandha tigi riveduta
ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-sug miftun fl-1 ta’
Jannar 2022 u konsegwentement jawmenta |-kera pagabbli
mill-intimati Andrew Cauchi u Cettina Cauchi ghall-ammont
ta’ tlett elef, tliet mija u erbgha u sebghin ewro (€3,374) fis-
sena u jordna lill-intimati Andrew Cauchi u Cettina Cauchi
ihallsu li r-rikorrenti in solidum il-kera hekk awmentata u dan
b’effett mid-data tal-lum bhala d-data tas-sentenza u dan bil-
modalita ta’ erba’ skadenzi fis-sena, ¢ioe fl-ewwel ta’ Jannar,

April, Lulju u Ottubru ta’ kull sena.

4. Jichad ir-raba’ talba stante illi I-intimati Andrew Cauchi u

Cettina Cauchi jissodisfaw il-kriterji tat-Test tal-Mezzi.
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5. Jichad I-e¢cezzjonijiet 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

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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