Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 204/2021 LC

Louisa MAY COOPER
(PASSAPORT MALTI NRU 1154978)
JOSEPH PACE
(K.l. 564157M)

SARA LucliA COOPER
(PASSAPORT MALTI NRU 1375450)

VS

MARIA PARASCANDALO (K.l. 806847M)

AWTORITA TAD-DJAR

lllum, 27 ta’ Gunju, 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Louisa May Cooper, Joseph Pace, Sara Lucia Cooper
fejn, ghar-ragunijiet hemm premessi u infraskritti, talbu lil dan il-Bord

sabiex:

)

. Jordna i jitwettaq it-test tal-mezzi ta’ Maria

Parascandalo (K.I. 806847M) ai termini tal-Att XXIV tal-
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2021, li ghandu jkun ibbazat fuq it-test tal-mezzi
stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), mahruga tanht [-artikolu
1622A tal-Kodi¢i Civili u kwalunkwe regolament |i
jistghu minn zmien ghal zmien jissostitwuhom, u liema
test tal-mezzi ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-kerrej
bejn I-1 ta’ Jannar u |-31 ta’ Dicembru tas-sena 2020 u
fuq il-kapital tal-kerrej fil-31 ta’ Dicembru 2020, u liema
test tal-mezzi ghandu jitmexxa b’referenza partikolari,
inter alia, ghar-regolamenti 4 sa 8 tar-Regolamenti
dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) li

ghandhom japplikaw mutatis mutandi fdan il-kaz.

Jiddikkjara u Jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXIV tal-
2021, il-kera tal-fond 13/14 , Triqg il-Mina |-Kbira, |-Birgu,
ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma je¢¢edix it-2%
fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq mitfuh, u
sabiex jigu stabbiliti kondizzjonijiet godda fir-rigward tal-

kera jekk ikun il-kaz.

Jordna u jikkundanna lill-intimata Maria Parascandalo
(K.I. 806847M) tibda thallas din it-tali kera awmentata
ai termini tal-At XXIV tal-2021, b’effett mid-data tal-

prezentata tar-rikors odjern.

Jordna, fkaz illi l-intimata Maria Parascandalo (K.I.
806847M) ma tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital
tat-test tal-mezzi, l-izgumbrament taghha mill-fond in
kwistjoni, fi zmien gasir u perentorju stabbili minn dan
il-Bord u mhux aktar tard minn sentejn mill-1 ta’ Gunju
2021
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Bl-ispejjez, u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni u
b’rizerva u mighajr pregudizzju ghal kwalsijasi azzjoni ohra li

tista talvolta tigi prezentata.

Ra id-dokumenti annessi mal-istess rikors promotur;

Ra r-risposta tal-intimata Maria Parascandalo fejn sommarjament,
eccéepiet, fost I-ohrajn li (i) r-rikorrenti ghandhom kawza intavolata
guddiem il-Prim’ Awla sede Kostituzzjonali numru 225/20 AF li ged
titratta parti minn din l-istess kawza; (ii) ir-rikorrenti jridu jipprovaw
it-titolu taghhom; (iii) il-ligi li fugha huwa bbazat ir-rikors odjern hija
ligi ta’ natura socjali u l-applikazzjoni taghha ghandu jkun fdan il-
gafas socgjali; (iv) I-Awtorita tad-Djar ma kellhiex tkun ¢itata bhala
intimata, izda kellha biss tkun notifikata bil-pro¢edura odjerna,
b’hekk I-intimata m’ghandha qatt tbati |-ispejjez tal-kawza; (v) I-
introjtu tal-intimata hu wiehed limitat u m’ghandha ebda assi ohra

jew residenza alternattiva,

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar fejn sommarjament, eccepiet,
fost I-ohrajn li (i) r-rikorrenti jehtiegilhom jipprovaw it-titolu taghhom
u li huma s-sidien unici tal-fond; (ii) l-atturi ghandhom jipproducu u
jezebixxu d-dikkjarazzjonijiet causa mortis tad-defunti awturi
taghhom (iii) il-Bord ghandu jikkostata jekk I-Att XXIV tal-2021
huwiex applikabbli ghall-kaz odjern, (iv) peress li I-Awtorita hija
intervenuta fil-kawza ai termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati I-
ispejjez tal-prezenti 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 illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tat-28 ta’ Gunju,

2021, l-intimata wettget it-test tal-mezzi ai termini tar-Regolamenti

dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi).
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Ra illi I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit Mary Louise
Caruana Galea u I|-Perit Alan Galea ipprezentaw ir-relazzjoni

taghhom;

Ra illi permezz tal-assenjazzjoni ai termini tal-Artikolu 11 tal-Kap.
12 tal-Ligijiet ta’ Malta, mahruga nhar it-22 ta’ Settembru 2021, il-

kawza odjerna gie assenjata lil dan il-Bord kif kompost;

Ra d-digriet tieghu tat-8 ta’ Awwissu 2022 fejn il-Bord ordna i
jitressqu aktar dokumenti ghall-finijiet tat-twettiq tat-test tal-mezzi;

Ra r-risposta tal-periti membri tekni¢i quddiem dan il-Bord tas-7 ta’
Ottubru 2022;

Ra d-digriet tieghu tad-9 ta’ Gunju 2023 fejn il-Bord ordna I-

prosegwiment tal-kawza;

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Sema’ x-xhieda;

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-sid tal-kera
jadixxi lil dan il-Bord u jitlob Zieda fil-kera li ma te¢¢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;

Ikkonsidrat;

i -ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel

ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-sidien
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tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimata hijiex I-inkwilina ta’

dan l-istess fond.

i mill-Att ta’ Divizjoni ppublikat min-nutar dottor Herbert Cassar
nhar id-29 ta’ Mejju 1992, jirrizulta illi I-fond de quo ippervijena
ghand Frank Pace. llli Frank Pace gie nieqges fis-06 ta’ Gunju 20042
u permezz ta’ testment datat is-6 ta’ Dicembru 1988 fl-atti tan-Nutar
Paul Pellegrini Petit®, huwa istitwixxa u nnomina bhala eredi
universali tieghu lil uliedu Joseph Pace u Geraldine Cooper. llli
permezz ta’ Att ta’ Donazzjoni ppublikat min-Nutar Dottor Joelle
Cortis fit-18 ta’ Lulju 2019,* l-imsemmija Geraldine Cooper tat,
b’titolu ta’ donazzjoni,sehma minn dan il-fond de quo lil ulieda

Louisa May u Sara Lucia Cooper, fi kwoti ndags bejniethom.

[lli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreat mill-Atti Pubbli¢i appena msemmija u b’hekk,
abbazi taghhom, il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti huma s-sidien

tal-kera tal-propjeta de quo.

Ikkonsidra;

[lli fir-rikors promotur, ir-rikorrenti jistqarru illi I-fond de quo ilu mikri
lill-intimata Maria Parascandalo u gabilha lid-defunt missiera ghal
dawn l-ahhar 64 sena b’kera li llum tammonta ghal €209 fis-sena.
i fl-affidavit taghha,® I-istess intimata tikkonferma illi ilha tghix fil-
fond de quo sa minn meta kellha 6 xhur, flimkien mad-defunti

ommha u missierha u hutha.

1 Ara dok “A” a fol. 6 tal-atti proc¢esswali.
2 Ara fol. 23 tal-atti pro¢esswali.

3 Ara Dok “E” a fol. 29 tal-atti pro¢esswali.
4 Ara dok “H” a fol. 50 tal-atti pro¢esswali.
5 Ara fol. 84A tal-atti processwali.
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llli fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tar-rikorrenti illi I-intimata hija |-
inkwlilina ma gietx ikkontestata u fid-dawl tal-provi prodotti, il-Bord
huwa sodisfatt li I-intimata Maria Parascandalo hija effettivament I-

inkiwlina tal-fond de quo.

Ikkonsidrat;

[lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata Maria Parascandalo 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(6) 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 langas dan
ma jagbez dak stipolat mir-Regolament 6(5) 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 raduni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriterji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi l-intimata Maria Parascandalo ma
jeccedix il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement tissodisfa il-
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;
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[Ili mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti f'dar residenzjali mibnija fuq tlett sulari bl-arja taghha u
fkantuniera bejn Triq il-Mina I-Kbira u Trig in-Nofsinhar. 1l-fond
huwa fi stat finished u Il-irfinituri huma sofisfacenti izda qodma. II-
post ghandu bzonn ta’ refurbishment u upgrade. Il-fond huwa mibni
b’hitan tal-gebel tal-franka u msaqqaf bi travi tal-hadid, travi tal-
injam u xorok. ll-fond ghandu s-servizzi tal-elettriku, ilma u drenagg

funzjonabbli.

lli I-periti tal-Bord, wara li hadu konjizzjoni tal-process u kkonsidraw
il-fatturi relatati mal-fond, li jinkludu (i) konsiderazzjoni ta’ property
comparison method u (i) il-kondizzjoni tal-fond u l-ispejjez konnessi
ma’ xogholijiet relatati ghal upgrade tal-post biex jigi ta’ livell ghall-
istandards imftixxija llum, huma tal-fehma li I-valur tal-fond, li kieku
mibjugh volontarjament minn sidu, fl-istat li jinsab fih, fuq is-suq
hieles, mill-1 ta’ Jannar 2021 hu ta tmien mija u hamsa u sebghin
elf Ewro (€875,000).

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 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 jir¢ievu hlas

ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara li ilhom

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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im¢ahhda minnha snin, u I-jeddijiet tal-inkwilini li jibgghu
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’ 1.6% tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh

tal-fond de quo.

Dan fifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ erbatax-il elf
Ewro (€14,000) fis-sena.

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 t-test tal-mezzi tal-intimati twettag waqt l-andament ta’

dawn il-pro¢eduri;

2. Jilga’ t-tieni u t-tielet talba u jiddikkjara illi I-kera tal-fond 13/14
Trig il-Mina |-Kbira, Birgu, ghandha tigi riveduta ghall-
ammont ta’ 1.6% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh fl-1 ta’
Jannar 2021 u konsegwentement jawmenta |-kera pagabbli
mill-intimata Maria Parascandalo lir-rikorrenti ghal-ammont
ta’ erbatax-il elf Ewro (€14,000) fis-sena u jordna lill-istess
intimata tibda thallas lir-rikorrenti in solidum il-kera hekk
awmentata b’effett mil-lum bhala d-data tas-sentenza u dan
bil-modalita ta’ erba’ skadenzi fis-sena, cioé fl-ewwel ta’

Jannar, April, Lulju u Ottubru ta’ kull sena
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3. Ji¢had ir-raba’ talba stante li lI-intimata tissodisfa I-kriterji tat-

Test tal-Mezzi.

4. Jichad Il-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

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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