Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 812/2021 LC

DIANA GATT (K.I. 697043M) MART EDGAR GATT F’ISIMHA
PROPRJU U BHRALA MANDATARJA TAL-ASSENTI LOUISE
CAROLINE KING (PASSAPORT BRITTANIKU NRU: 512345457);
JULIA ELIZABETH COPELAND (PASSAPORT BRITTANIKU NRU:
519225234); DEBORAH ANNE O’BRIEN (PASSAPORT
BRITTANIKU NRU: 513358168); PINA VANNA OLSON
CAMPBELL (PASSAPORT BRITTANIKU NRU: 509636886); TANIA
MARIA JOSEPHINE BEGG (PASSAPORT BRITTANIKU NRU:
705142751) U KARIN STELLA MOONEY (PASSAPORT
AMERIKAN NRU: 426124772) KIF DEBITAMENT AWTORIZZA
B’SITT PROKURI HAWN ANNESSI U MMARKATI BHALA
DokUMENTI ED1, ED2, ED3, ED4, ED5, ED6; GABRIELLE
SIVE GAY CARBONARO (K.l. 773644M) U ZEWGHA L-PERIT
WILLIAM CARBONARO (K.I. 12045M); NATALIE MART
CHRISTOPHER BUSUTTIL LEAVER (K.l. 35551M); ROSANNE
PETROCOCCHINO (K.I. 269657M); MAURICE PETROCOCCHINO
(K.l. 222562M); ALBERT PETROCOCCHINO (K.l. 2322264M));,
DAVID TONNA (K.I. 373645M); ROBERT GATT (K.l. 249269M)

VS
CARMELO MAGRI (K.I. 111437M)

AWTORITA TAD-DJAR
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llum 4 ta’ Ottubru 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Diana Gatt et fejn ghar-ragunijiet hemm premessi u

infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:

Jiddikjara u Jiddeciedi illi I-intimat Carmelo Magri (K.I.
111437M) huwa l-inkwilin tar-rikorrenti fil-fond Flat 2, 133,
Triq il-Merkanti, Valletta, u jikkwalifikaw bhala kerrejja 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.

Jordna |i jitwettaq it-test tal-mezzi ta’ Carmelo Magri (K.I.
111437M) u fuq it-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti
dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi)
mahruga taht I-Artikolu 1622A tal-Kodic¢i Civili, u kwalunkwe
regolamenti ohra li jissostituwuhom ibbazat fuq id-dhul tal-
kerrej bejn I-1 ta’ Jannar u I-31 ta’ Dicembru 2020, u fuq il-
Kapital tal-kerrej fil-31 ta’ Dicembru tal-2020.

Jiddikjara u Jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXIV tal-2021, il-
kera ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma je¢c¢edix it-2%
fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tal-fond
Flat 2, 133, Triq il-Merkanti, Valletta, u sabiex jigu stabbiliti

kundizzjonijiet §odda fir-rigward tal-kera.

Jordna, fkaz illi I-intimat Carmelo Magri (K.l. 111437M) ma
jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, I-
izgumbrament tal-istess intimat mill-fond in kwistjoni, fi zmien
gasir u perentorju stabbilit minn dan il-Bord u mhux aktar tard

minn sentejn mill-1 ta’ Gunju 2021.
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Ra d-dokumenti annessi mar-rikors promotur.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-24 ta’ Novembru 2021, fejn
sommarjament, e¢cepiet, fost [-ohrajn li (i) l-atturi jridu jipprovaw it-
titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-sidien unici tal-fond;
(i) illi dan il-Bord ghandu jikkonstata jekk [-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 mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu
il-valur tal-fond liberu u frank fis-suq miftuh imma kif ikun fl-ewwel
ta’ Jannar tas-sena li fih isir ir-rikors u (v) f'kaz li I-inkwilin jissodisfa
it-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi fissata fammont ta’ mhux aktar

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

Ra r-risposta ta’ Carmelo Magri (K.l. 111437M) tad-9 ta’ Di¢embru
2021, fejn sommarjament, eccepixxa illi: (i) in kwantu I-ewwel talba
tar-rikorrenti, l|-esponent jikkonferma Ili huwa jaga’ taht id-
definizzjoni ta’ ‘kerrej’ kif inhi mfissra fil-klawzola numru 2 tal-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta stante li tezisti relazzjoni lokatizja bejn ir-
rikorrenti u I-esponent, u li huwa jokkupa il-fond in kwistjoni taht
titolu validu skond il-ligi; (ii) in kwantu t-tieni talba, l-esponent ma
jsib ebda oggezzjoni li jsir lilu t-test tal-mezzi filwaqt li jiddikjara minn
issa li bid-dhul u |-kapital tieghu, huwa ¢ertament jissodisfa I-kriter;i
stabbiliti tat-tali test; (i) in kwantu t-tielet talba, I-esponent jirrimarka
kif dan |-Onorabbli Bord, fid-diskrezzjoni tieghu li jistabbilixxi I-
persentagg li abbazi tieghu ikun ser isehh l-awment tal-kera,
ghandu jiehu in konsiderazzjoni I-fatt li I-esponenti minn dejjem kien
jokkupa I-fond in kwistjoni taht titolu validu fil-ligi, li huwa dejjem
agixxa skond il-ligi nostrana, u li dejjem osserva I-obbligazzjonijiet
tieghu; u altru minn hekk, l-esponent geda dmirijiet li I-ligi nostrana
ma kinitx tirrikjedih li jghaqdi bhal kif per ezempju huwa dejjem ha

hsieb il-manutenzjoni tal-fond ta’ kwalunkwe xorta u natura (bl-
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gharfien tas-sidien), bi spejjez ghalih; (iv) illi in kwantu I-ispejjez ta’
din il-procedura odjerna, l-esponenti ma jista’ gatt jahti ghall-
kwalunkwe spejjez gudizzjarji stante li huwa gatt ma naqgas li jhares
I-obbligazzjonijiet tieghu inkluz li jaderixxi mal-ligi nostrana u jigi
mmarkat ukoll li r-rikorrenti gatt u fl-ebda mument m’avvicina lill-
esponenti sabiex jiftehmu dwar xi awment fil-kera jew sabiex
jiddiskutu kwalunkwe kundizzjonijiet godda rigwardanti I-kirja, qabel
ma giet inizzjata |-pro¢edura odjerna u (v) in kwantu ghas-sentenza
li tinsab fl-ahhar tar-rikors promotur senjatament il-frazi “...minghajr
pregudizzju ghal kwalsiasi azzjoni ohra Ii tista’ talvolta tigi
prezentata”, jigi rrimarkat li din it-tali frazi ma jista’ jkollha ebda
sahha jew tifsira gialadarba dawn il-pro¢eduri huma uffi¢jali, u
kjarament ma jistghux jitgiesu li huma fug bazi minghajr

pregudizzju.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tad-9 ta’
Novembru 2021, l-intimat wettaq 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 Kevin Abela u I-

Perit Mario Cassar, ipprezentaw 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-sid il-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-sugq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni,

purché li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;

Ikkonsidrat;
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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-intimat huwiex I-inkwilin ta’

dan l-istess fond.

lli r-rikorrenti jiddikjaraw illi huma s-sidien tal-fond Flat 2, 133, Triq
il-Merkanti, Valletta, li huma akkwistaw per via di successione mill-
ereditajiet tal-mejta genituri taghhom Florely Micallef Eynaud,
Liliana u Marurice Petrococchino, Mariny Ver Elst, Guza Bonello u
Mary Elizabeth Olson. Gabrielle sive Gay Carbonaro u zewgha I-
Perit William Carbonaro akwistaw sehem indiz bejniethom bis-
sahha tal-kuntratt! ta’ akkwsit tal-14 ta’ Ottubru 2009 fl-atti tan-Nutar
Mario Rosario Bonello, filwaqt li I-imsemmija Gabrielle sive Gay
Carbonaro akwistat sehem indiviz mill-eredita’ tal-genituri taghha u
dana kif kkonfermat bis-sahha tal-att ta’ Dikjarazzjoni? Causa Mortis
tal-15 ta’ Jannar 2008 fl-atti tan-Nutar Victor John Bisazza u
b’Dikjarazzjoni® Causi Mortis tat-28 ta’ April 1997 fl-atti tan-Nutar
Pierre Attard. Ir-rikorrenti David Tonna u Robert akwistaw ukoll
sehem indiviz flimkien ma’ Gabrielle sive Gay Carbonaro u zewgha,
bis-sahha tal-kuntratt* ta’ akkwsit tal-14 ta’ Ottubru 2009 fl-atti tan-
Nutar Mario Rosario Bonello. Ir-rikorrenti Nathalie Busuttil Leaver,
Rosanne Petrococchino, Maurice Petrococchino u Albert
Petrococchino akkwistaw is-sehem indiviz mill-fond de quo mill-
eredita’ tal-genituri taghhom Maurice u Liliana Petrococchino u dan
skond Zzewgq dikjarazzjonijiet® causa mortis tal-10 ta’ Dicembru
2020, fl-atti tan-Nutar Henri Vassallo. Bis-sahha tad-Dikjazzjoni®
Causa Mortis tas-16 ta’ Jannar 2003 fl-atti tan-Nutar Dottor

Alexander Sciberras Trigona, Diana Gatt u David Tonna akkistaw

1 Dok. “C” a fol. 25 tal-atti processwali.

2 Dok. “A” a fol. 6 tal-atti pro¢esswali.

3 Dok. “B” a fol. 9 tal-atti pro¢esswali.

4 Dok. “C” a fol. 25 tal-atti processwali.

5 Dok. “D” u Dok. “E” a fol. 30 u 34 tal-atti processwali.
6 Dok. “F” a fol. 38 tal-atti processwali.
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is-sehem indiviz tal-fond li kien jappartjeni lil ommhom Giuseppina
sive Guza Bonello. Ir-rikorrenti Pina Vanna Olsen Campbell, Karin
Stella Mooney u Tania Maria Jospehine Begg akwistaw sehem
indiviz mill-propjeta’ de quo bis-sahha tal-eredita’ ta’ ommhom
Maria Elizabeth Olson nee Despott, u dan kif jirrizulta mill-kopja tad-
Denunzja’ ta’ Propjeta’ Taxxabli intavolata fis-6 ta’ Dicembru tas-
sena 1985. Louise Caroline King, Julia Elizabeth Copeland u
Deborah Anne O’Brien wirtu s-sehem indiviz ta’ ommhom Marika
Chapman, bint Maria Elizabeth Olson nee Despott, bis-sahha ta’
zewq atti ta’ Dikjarazzjoni Causa Mortis® it-tnejn datati id-19 ta’

Novembru tas-sena 2020 fl-atti tan-Nutar Dottor Fabio Imbroll.

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 kif dikjarat fir-rikors promotur, il-fond mertu dawn il-proceduri
huwa mikri lill-intimat, bil-kera ta’ mija u hamsa u tmenin (€185)
ewro fis-sena. L-intimat fir-risposta tieghu jikkonferma li huwa jaqa’
taht id-definizzjoni ta’ kerrej kif inhi imfissra fil-Kapitolu 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta u dana peress li tezisti relazzjoni lokatizja bejnu u r-

rikorrenti.

1li fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tar-rikorrenti illi I-intimat huwa |-
inkwilin ma gietx ikkontestata, anzi kkonfermata mill-intimat stess,
il-Bord huwa sodisfatt li I-intimat Carmelo Magri huwa effettivament
[-inkiwlin tal-fond de quo.

7 Dok. “G” a fol. 41 tal-atti pro¢esswali.
8 Dok. “H1” u “H2” a fol. 54 u 80 tal-atti pro¢esswali.
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Ikkonsidra;

[lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul ta’ Carmelo Magri, 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(7) tal-istess
Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital ta’ Carmelo Magri, kkalkolat
ai termini tar-Regolamenti 3(b), 8 u 9 tar-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirrizulta li langas dan
ma jaqgbez dak stipolat mir-Regolament 6(6) tar-Regolamenti

msemmija.

i ma giet mressga ebda prova quddiem il-Bord rigward I-
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 qieghed isib illi Carmelo Magri ma jeccediex il-
kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriteriji
ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement jissodisfa 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;

[li mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti fappartament fil-livell tat-tieni sular illi ghandu ‘I fug minn
tmenin sena, b’ac¢ess minn tromba tat-tarag li fiha 3.34 metri b’7.6
metri, in komun mal-appartamenti |-ohra tal-blokka. Il-propjeta’
ghandha s-servizzi tad-dawl, I-ilma u d-dranagg, hija fi stat tajjeb ta’

manutenzjoni izda hemm kull indikazzjoni illi hija dizabitata.
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llli I-Periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-
rapport taghhom, li jinkludu I-lokalita, it-tip, il-kondizzjoni tal-propjeta
u l-iskemi ta’ bini ezistenti applikabbli fuq is-sit, jistmaw il-propjeta
fl-1 ta’ Jannar 2021 fl-ammont ta’ tliet mija u tmenin elf ewro
(€380,000).

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:

“iI-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 Ii 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-mezzi tal-
intimat u tal-eta tieghu, il-Bord jemmen li 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’ sebat elef u sitt

mitt ewro (€7,600) fis-sena.

9 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-intimat Carmelo Magri
huwa [-inkwilin tar-rikorrenti fil-fond Flat 2, 133, Triq il-
Merkanti, Valletta u jikwalifka bhala kerrejj ta’ dar 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.

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

proceduri odjerni.

3. Jilga’ it-tielet talba u jordna illi I-kera tal-fond Flat 2, 133, Triq
il-Merkanti, Valletta, 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-intimat
Carmelo Magri ghall-ammont ta’ sebat elef u sitt mitt ewro
(€7,600) fis-sena, u jordna lill-istess intimat ihallas lir-
rikorrenti in solidum il-kera hekk awmentata b’effett mid-data
tal-lum bhala d-data tas-sentenza u dan bil-modalita ta’ erba’
skadenzi fis-sena, c¢ioe fl-ewwel ta’ Jannar, April, Lulju u

Ottubru ta’ kull sena.

4. Ji¢had ir-raba’ talba stante illi I-intimat jissodisfa t-test tal-

mezzi.
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5. Jichad I-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimat 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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