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

Rikors Nru: 556/2022 LC

PAUL PARIS (K.I. 455550M)
JOSEPH PARIS (K.l. 564151 M)

MARY THERESE PARIS (K.I. 570254M)
MARY ANN LUKIC (K.I. 226756M)
NUTAR DR IAN CASTALDI PARIS (K.I. 407278M)
CLAIRE SANT PORTANIER (K.l. 379691 M)
JOHN PARIS (K.I. 77767M)

MICHAEL PARIS (K.I. 45864 M)

PETER PARIS (K.I. 848253M)

ANNE CHETCUTI BONAVITA (K.I. 722052M)
PATRICIA SCHEMBRI (K.l. 266856M)
MARIE BALDACCHINO ORDLAND (K.l. 261260M)
MARIE PAULINA MONTANARO (K.l. 716746M)
ANGELA CASSAR (K.I. 725047M)

PL EDGAR MONTANARO (K.I. 22049M)
WILLIAM MONTANARO (K.I. 95355M)

VS
MARLENE VIACAVA (K.l. 373070M);

U]
L-AWTORITA TAD-DJAR BHALA ‘AMICUS CURIAE’

llum, 20 ta’ Novembru 2023

[I-Bord,
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Ra r-rikors ta’ Paul Paris et fejn ghar-ragunijiet hemm premessi u

infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:

Iwettaq it-test tal-mezzi tal-imharrkin skont kif provdut fl-
artikolu 12(B)(3)(¢) tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u
kwalunkwe regolamenti ohra applikabbli u jaghti dawk -
ordnijiet kollha necessarji fosthom, jekk I-imharrkin ma
jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-
mezzi, li l-intimati jigu ordnati jirritornaw il-pussess battal
tal-fond bin-numru uffi¢jali erbgha u erbghin (44), Triq
Matty Grima, Bormla fi zmien sentejn u li sakemm dan
isehh jigi ffissat kumpens li ghandu jigi mhallas lir-
rikorrenti ai termini tal-artikolu 12(B)(4) tal-istess Kapitolu
158 tal-Ligijiet ta’ Malta; u

Fl-eventwalita li l-intimati Viacava jissodisfaw it-test tal-
mezzi, jiddeciedi u jordna illi I-kera ghandha tigi riveduta
ghal ammont li ma je¢cedix it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena
tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tal-fond bin-numru

uffi¢jali erbgha u erbghin (44), Trig Matty Grima, Bormla.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tas-7 ta’ Settembru 2022, fejn

sommarjament, eccepiet, fost [-ohrajn li (i) I-atturi iridu gabel xejn

jipprovaw it-titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-sidien unici
tal-fond; (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 |-

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-1 ta’

Jannar tas-sena li fih issir ir-rikors u (v) fkaz li I-inkwilini jissodisfaw

it-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi fissata fammont ta’ mhux aktar

minn 2% tal-valur tal-propjeta skont il-ligi.
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Ra r-risposta ta’ Marlene Viacava (K.l. 373070M) tat-28 ta’
Novembru 2022 fejn sommarjament ecécepiet illi: (i) in linea
preliminari, I-atturi ghandhom jippruvaw illi huma s-sidien uni¢i tal-
fond in kwistjoni; (ii) illi sussidjarjament I-esponenti tiddikjara illi hija
tissodisfa |-kriterji tat-test tal-mezzi hekk kif stabbilit fil-Legislazzjoni
Sussidjarja 16.11 (Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriteriji
ta’ Test tal- Mezzi), mahruga taht |-artikolu 1622A tal-Kap. 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta ghall-perjodu relevanti u dan peress illi kwalunkwe
dhul u kapital tal-esponenti huwa angas minn dak mahsub f'dan I-
istess test, u dan kif ser jigi debitament ipprovat fil-kors tal-kawza;
(iii) illi ghaldagstant u minghajr pregudizzju ghas-suespost, la darba
d-dhul u I-kapital tal-esponenti huwa ferm ingas minn dak li mahsub
fil-Ligi, m’ghandux ikun hemm I-ebda awment fil-kirja pagabbli u
ghaldagstant I-ewwel (1) talba attri¢i ghandha tigi michuda in toto u
cioe’ anke fejn gieghed jintalab illi -esponenti ghandha tigi ordnata
tirritorna |-pussess battal tal-fond mertu tal-proc¢eduri odjerni; (iv) illi
inoltre’ l-esponenti gieghda toggezzjona wkoll ghal dik il-parti tal-
istess talba fejn gieghed jigi rikjest minn dan |-Onorabbli Bord
sabiex dan jordna li jhallas xi kumpens mill-esponenti lill-atturi u dan
ghar-raguni li ma hemmx lok ghalfejn din it-talba ghandha tintlaga’
minn dan [-Onorabbli Bord, kif ser jigi debitament ippruvat fil-mori
ta’ dawn il-proc¢eduri; u (v) illi dejjem minghajr pregudizzju u
b’referenza ghat-tieni talba tal-atturi, fl-eventwalita li dan [-Onorabbli
Bord jidhirlu li hemm lok Ii tigi riveduta I-kirja tal-fond in kwistjoni u
jghaddi sabiex jistabbilixxi kirja pagabbli ai termini tal-Att XXIV tal-
2021, l-esponenti umilment tissottometti illi kwalunkwe tali zieda fil-
kera m’ghandhiex tkun bir-rata massima ta’ tnejn fil-mija (2%) izda
se mai din ghandha tqarrab aktar lejn il-minimu u/jew b’rati mizjua
gradwalment, hekk kif inhuwa fid-diskrezzjoni ta’ dan il-Bord illi

jordna.

Rik Nru 556/2022 LC Pagna 3 minn 10



Kopja Informali ta’ Sentenza

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-1 ta’ Awwissu
2022 |-intimata Marlene Viacava wettqget 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 Alan Galea u I-

Perit Ruben Sciortino, 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¢cedix 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;

Ikkonsidrat;

i I-ewwel zewq 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-intimata hijiex I-inkwilina ta’

dan l-istess fond.

i fir-rikors promotur ir-rikorrenti jiddikjaraw illi huma il
kompropjetarji kollha tal-fond bin-numru uffi¢jali erbgha u erbghin
(44), Trig Matty Grima, Bormla. Ir-rikorrenti Paul Paris, fl-affidavit!
tieghu jikkonferma illi dan il-fond kien jappartjeni lil Dr. Antonio
Paris, u dan bis-sahha ta’ kuntratt ta’ divizjoni tas-6 ta’ Lulju tas-

sena 1946. 2 L-imsemmi Dr. Antonio Paris miet fis-26 ta’ Jannar tas-

1 Afol. 17 tal-atti processwali.
2 Nota tal-Insinwa relattiva hija d-Dok. “A” a fol. 21 tal-atti proc¢esswali.
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sena 19703, u wirtuh skond il-ligi uliedu Elvira Montanaro, Guiseppe
sive Joseph sive Peppi Paris u Michael sive Michele sive Lino Paris
bhala eredi universali tieghu fi kwoti indags bejniethom.* Ir-
rikorrenti Marie Pauline sive Marieline Montanaro, Angela sive
Angele Cassar, Edgar Montanaro u William Montanaro huma I-eredi
tal-imsemmija Elvira Montanaro, u dan kif jirrizulta mill-ahhar
testment taghha, senjatament dak tas-27 ta’ Lulju 1983 fl-atti tan-
Nutar Dottor Paul Pullicino® u I-kuntratt ta’ dikjazzjoni causa mortis
minnhom maghmul, senjatament I-att tal-20 ta’ Dicembru 2001 fl-
atti tan-Nutar Eugene Montanaro. 8 Is-sitt rikorrenti Anna Chetcuti
Bonavita, Peter Paris, Patricia sive Patsy Schembri, Maria
Baldacchino Orland, Michael Paris u John Paris huma s-sitt ulied
tal-imsemmi Guiseppe sive Joseph sive Peppi Paris u l-eredi
universali tieghu, u dan kif jirrizulta miz-zewg testmenti tieghu fl-atti
tan-Nutar Dottor Pierre Attard, wiehed datat il-15 ta’ Settembru
2010 u l-iehor it-8 ta’ Frar 20117. L-imsemmija sitt rikorrenti
debitament iddikjaraw is-sehem taghhom indiviz mid-dar mertu
dawn il-pro¢eduri bis-sahha tal-kuntratt ta’ dikjarazzjoni causa
mortis tal-10 ta’ Ottubru tas-sena 2012 fl-atti tan-Nutar Dottor
Gabrielle Lautier.® Is-sehem indiviz mid-dar mertu dawn il-pro¢eduri
li kien jappartjeni lill-imsemmi Michael sive Michele sive Lino Paris
iddevolva a favur il-hames uliedu, senjatament ir-rikorrenti Paul
Paris, Joseph Paris, Antoinette Castaldi Paris, Mary Therese Paris
u Mary Ann Lukic, u dan in forza tal-ahhar testment unica charta tal-
imsemmi Michael sive Michele sive Lino Paris u ta’ martu Maria
Paris, senjatament it-testment tal-4 ta’ Marzu 2005 fl-atti tan-Nutar
Dottor Joseph Henry Saydon u I-kuntratt ta’ dikjarazzjoni causa

mortis tal-hames ulied, senjatament il-kuntratt tal-20 ta’ Jannar tas-

3 Certifikat tal-mewt huwa d-Dok. “B” a fol. 23 tal-atti processwali.
4 Dok. “C”, “D” u “E” a fol. 24 et seq tal-atti pro¢esswali.

5 Dok. “I” a fol. 37 tal-atti processwali.

6 Dok. “J” a fol. 40 tal-atti pro¢esswali.

7 Dok. “N” u “O” a fol. 54 u 56 tal-atti pro¢esswali.

8 Dok. “P” a fol. 59 tal-atti processwali.

Rik Nru 556/2022 LC Pagna 5 minn 10



Kopja Informali ta’ Sentenza

sena 2015 fl-atti tan-Nutar Dottor Elsa Debono.® Ir-rikorrenti Claire
Sant Portanier u n-Nutar lan Castaldi Paris huma |-ulied u l-werrieta
tal-imsemmija Antoinette Castaldi Paris li diet niegsa nhar it-2 ta’
Marzu tas-sena 202219 u dan kif jirrizulta mill-ahhar testment!!
taghha tal-25 ta’ Lulju 2005, u l|-att ta’ dikajazzjoni causa mortis tal-
imsemmija uliedha, ossia I-att tad-19 ta’ Mejju 2022 fl-atti tan-Nutar

Dottor Tania Farrugia. *?

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 bis-sahha tal-att tat-22 ta’ Lulju 1991, fl-atti tan-Nutar Herbert
Cassar, |-imsemmi fond kien inghata mill-ante kawza tar-rikorrenti
b’titolu ta’ ¢ens temporanju lil Martin Viacava ghall-perjodu ta’
wiehed u ghoxrin (21) sena versu ¢-¢ens annwu u temporanju ta’
Lm110 li skada fil-21 ta’ Lulju 2012. Ir-rikorrenti jiddikjaraw fir-rikors
promotur illi wara |-iskadenza tac¢-¢ens, dan it-titolu gie kkonvertit
fkera in perpetwa favur I-imsemmi Martin Viacava bl-applikazzjoni
tal-provvedimenti tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Ir-rikorrenti
jiddikjaraw ulterjorment illi I-imsemmi Martin Viacava miet fis-sena
2020, u fl-imsemmi fond ghadha tghix I-armla tieghu I-intimata
Marlene Viacava u ibnu Mitchell Viacava. L-intimata fir-risposta
taghha tikkonferma, fost ohrajn, illi hija tissodisfa I-kriterji tat-test tal-
mezzi u li hija ma ghandhiex tigi ordnata tirritorna I-pussess battal
tal-fond mertu dawn il-proc¢eduri, u il-Bord jithem illi tali

dikjazzjonijiet jikkonfermaw illi I-intimata wkoll tagbel mad-

9 Dok. “V” a fol. 90 tal-atti processwali.

10 Dok. “W” a fol. 102 tal-atti pro¢esswali.
11 Dok. “Z” a fol. 108 tal-atti processwali.
12 Dok. “AA” a fol. 110 tal-atti processwali.
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dikjarazzjoni tar-rikorrenti illi hija l-inkwilina tal-fond mertu dawn il-

proceduri.

llli fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tar-rikorrenti illi I-intimata hija |-
inkwilina ma gietx ikkontestata, anzi kkonfermata mid-
dikjarazzjoniet minnha maghmula fir-risposta taghha, il-Bord huwa
sodisfatt li l-intimata Marlene Viacava hija effettivament I-inkiwlina

tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul ta’ Marlene Viacava, kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(a)
tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-
Mezzi), ma jagbizx dak stipolat mir-Regolament 5(4) tal-istess
Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital ta’ I-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(3) 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.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi Marlene Viacava ma teccediex il-

kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriteriji
ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement tissodisfa I-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.
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Ikkonsidra;

lli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond jinsab fl-
Urban Conservation Area ta’ Bormla, u huwa terraced house
b’finishes li huma pjuttost antiki. Il-fond jinsab fi Trig Matty Grima,
Bormla. Meta wiehed jidhol fil-propjeta’ isib entrata, li taghti ghal
kamra laterali li tintuza bhala sitting room. Fug wara tal-entrata,
wiehed isib passagdg li jaghti ghal tarag laterali. Adgacenti mat-tarag
hemm k¢ina u fuq wara nett tal-propjeta’ hemm bitha kif ukoll kamra
tal-banju. Fl-ewwel sular wiehed isib kamra tas-sodda, kamra ohra
li taghti a¢cess ghal zewg@t ikmamar tas-sodda. Fl-ewwel sular

hemm ukoll kamra tal-banju kif ukoll ac¢ess ghall-beijt.

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 2022 fl-ammont ta’ erba’ mitt elf ewro (€400,000).

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 Zarb3, fejn analizzat |-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

13 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-
intimata u tal-eta taghha, il-Bord jemmen li -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’ tmien t'elef

ewro (€8,000) 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 parti tal-
ewwel talba stante illi t-test tal-mezzi tal-intimata twettaq

waqt l-andament tal-proceduri odjerni filwaqt li jichad dik il-

parti tat-talba stante illi l-intimata tissodisfa I-kriterji tat-Test
tal-Mezzi.
2. Jilga’ it-tieni talba u jordna illi I-kera tal-fond bin-numru

ufficjali erbgha u erbghin (44) Triq Matty Grima, Bormla,
ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond
fis-suq miftuh fl-1 ta’ Jannar 2022 u konsegwentement
jawmenta |-kera pagabbli mill-intimata Marlene Viacava
ghall-ammont ta’ tmien t’elef ewro (€8,000) fis-sena, u jordna
lill-istess intimata thallas lir-rikorrenti in solidum il-kera hekk

awmentata b’effett mid-data tal-lum bhala d-data tas-
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sentenza u dan bil-modalita ta’ erba’ skadenzi fis-sena, ¢ioé

fl-ewwel ta’ Jannar, April, Lulju u Ottubru ta’ kull sena.

3. Jichad l-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimat sa fejn dawn huma

inkompatibbli ma’ dak li gie deciz hawn fuq.

Kull parti ghandha tbati I-ispejjez taghha ta’ dawn il-proceduri.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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