Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru 768/2021 LC

George Parnis
(K.1. 655044 M)

VS

Josephine sive Joyce Pace
(K.l. 918847M)

Awtorita tad-Djar

llum, 24 ta’ Jannar 2024

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ George Parnis (K.l. 655044M), fejn ghar-ragunijiet
hemm premessi u infraskritti, talab lil dan il-Bord sabiex:

I. Jiddikjara u jiddeciedi illi I-intimata Josephine sive Joyce
Pace hija l-inkwilina tal-fond “Speranza”, Triq K. Mifsud,
Pieta ai termini tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

II. Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilina Josephine
sive Joyce Pace li ghandu jkun ibbazat fuq it-test tal-mezzi
stabbiliti fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterja
ta’ Test tal-Mezzi manrug@a tanht I-Artikolu 1531F u 1622A tal-

Kodi¢i Civili) u kwalunkwe regolamenti li jistghu minn zmien
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ghal zmien jissostitwixxuhom, liema test ghandu jkun ibbazat
fuqg id-dhul tal-inkwilina Josephine sive Joyce Pace bejn |-1
ta’ Jannar 2020 u I-31 ta’ Dicembru 2020 u fuq il-kapital tal-
istess Margaret Ciantar fil-31 ta’ Dicembru 2020.

Jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXVII tal-2018, il-
kera ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma jec¢edix it-2%
fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tal-fond
“Speranza”, Triq K. Mifsud, Pieta, b’effett mill-1 ta’ Jannar
2021 u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet §odda fir-rigward
tal-kera u fin-nuqgqas jekk I-intimata Josephine sive Joyce
Pace ma tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-
mezzi jigi permess zmien ta’ sentejn sabiex il-fond jigi vakat,
oltre li tigi ordnata thallas kumpens lir-rikorrenti ghall-
okkupazzjoni tal-fond matul I-imsemmi perjodu li jammonta
ghad-doppju tal-kirja li kienet tkun pagabbli skond I-Artikoli
12 u 12A tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u dan skond il-kera
li kellha tkun vigenti ai termini tal-Att X tal-2009 li m’ghandiex
tigi kkunsidrata inqas mill-kera annwali dovuta fl-1 ta’ Jannar
2021.

Jordna fkaz illi l-intimata Josephine sive Joyce Pace ma
tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi |-
izgumbrament tal-istess intimata Josephine sive Joyce
Pace mill-fond “Speranza”, Trig K. Mifsud, Pieta fi zmien

sentejn mil-lum.

Jiddikjara li I-garage bl-isem “Tama”, Triqg K. Mifsud, Pieta,
huwa okkupat minghajr titolu ta’ kera kif kien gie stabbilit fis-
sentenza kostituzzjonali imsemmija fil-paragrafi pre¢edenti u
jordna li I-Intimata Josephine sive Joyce Pace tivvaka mill-
imsemmi garage, entro terminu gasir u perentorju li tispula

dan [-Onorabbli Bord stess.
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Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-Intimata ghas-subizzjoni u b’riserva u
minghajr pregudizzju ghad-drittijiet kostituzzjonali u konvenzjonali
tar-Rikorrent u ghal kwalsiasi talba ghad-danni pekunarji u non-
pekunarji u talbiet ohrajn jew kwalsiasi azzjoni ohra li tista’ tigi

talvolta tigi prezentata.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-10 ta’ Dicembru 2021, fejn
sommarjament, ec¢epiet, fost I-ohrajn li (i) I-attur jipprova it-titolu
tieghu u li hu wahdu huwa s-sid uniku tal-fond; (i) il-Bord ghandu
jikkonstata jekk |-Att XXIV ghandux jigi applikat ghal dan il-kaz (iii)
peress li I-Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai termini tal-ligi, hija
m’ghandhiex tbati l-ispejjez tal-prezenti; u (iv) 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.

Ra r-risposta ta’ Josephine sive Joyce Pace tat-13 ta’ Mejju 2022,
fejn tghid li li:

llli I-intimata Josephine sive Joyce Pace topponi ghat-talba tar-

rikorrenti stante illi hija infondata fil-fatt u fid-dritt;

llli l-intimata m’ghandiex il-mezzi sabiex ihallas awment fil-kera
peress li huwa jghix bil-pensjoni tar-romol u Il-introjtu tieghu ma

jeccedix 700 fix-xahar.

llli meta dan il-fond inkera lill-intimati kien fgaghda ohra u ilha tghix

hemm ghal dawn |-ahhar hamsin sena...
llli b’sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali de¢iza nhar is-7 ta’ Mejju,

2021 il-Qorti hija nghatat id-dritt li tkompli tirrisjedi f'dan il-fond izda
I-Qorti .
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llli [-garaxx imsemmi fit-talba ma kienx imsemmi fis-sentenza u |-
istess garaxx huwa strutturalment parti integrali tad-dar tant illi I-

meter tad-dawl u elettriku huwa I-istess tal-kumplament tad-dar.

Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant, skont il-fatti suesposti u kif se jirrizulta mill-provi, it-
talba pretiza m’ghandhiex tigi milqugha izda fi kwalunkwe kaz I-
intimata tirrimetti ruhha ghas-savju gudizzju ta’ dan [-Onorabbli
Bord.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tad-9 ta’
Novembru 2021, l-intimata 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 Godfrey Vella u

I-Perit David Anastasi, 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 |-fakulta lis-sid tal-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;

Ikkonsidra;
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llli I-ewwel zewg kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel
ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti huwiex is-sid
tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk I-intimata hijiex I-inkwilina ta’

dan l-istess fond.

i Nl r-rikorrent akkwista |-fond de quo permezz tal-kuntratt ta’
divizjoni ppublikat min-Nutar Dottor Paul Pellegrini Petit fis-17 ta’
Marzu 1986, mill-poter tal-genituri tieghu il-mejtin Carmelo u

Giovanna Parnis.

llli permezz tal-kuntratt ta’ subenfitewsi temporanja ppublikat min-
Nutar Dottor Paul Pellegrini Petit fil-5 ta’ Marzu 1977, missier ir-
rikorrenti ikkon¢eda I-fond urban u garage tahtu, bla numri uffi¢jali
bl-isem “Speranza” u “Tama” rispettivament fi Triqg K. Mifsud, Pieta
lir-ragel tal-intimata, il-mejjet Anthony Pace u lill-istess intimata
b’titolu ta’ subenfitewsi temporanja ghal 24 sena dekorribbli minn
dakinhar tal-kuntratt u dan versu ¢-Cens ta’ €326.11 (dak iz-zmien
LM140) fis-sena. llli mat-tmien ta’ din il-kon¢essjoni subemfitewtika
temporanja, l-intimata u r-ragel taghha baqghu jirrisjedu f'dan il-fond
b’titolu ta’ kera ai termini tal-Artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta u dan b’kera doppja, kif xehdet l-istess intimata fdawn il-

proceduri.

llli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt u ghalhekk, il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti huwa
s-sid tal-kera tal-fond de quo filwaqt Ii l-intimata hija I-inkwilina

effettiva ta’ dan il-fond.

Ikkonsidrat;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul tal-intimata Josephine sive Joyce Pace kkalkolat ai termini

tar-Regolamenti 3(a) tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
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(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), ma jagbizx 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 lanqas dan
ma jaqgbez dak stipolat mir-Regolament 6(5) tar-Regolamenti

msemmija.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi I-intimata Josephine sive Joyce Pace

ma teccediex il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija

tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement tissodisfa
I-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;

lli fir-raba talba tieghu, ir-rikorrenti jitlob lil dan il-Bord jiddikjara illi I-
intimata ged tokkupa I-garage bl-isem ta’ “Tama” minghajr titolu ta’
kera, kif gie stabbilit mill-Qorti Civili, Prim’ Awla (Sede
Kostituzzjonali), fis-sentenza taghha fl-ismijiet George Parnis vs L-
Avukat Generali et, deciza fis-7 ta’ Mejju 2021, (Rik Kost. Nru
25/2018 MH).

lli fil-premessi tieghu, ir-rikorrenti jistqarr illi fdin l-imsemmija
sentenza, instab li I-garage bl-isem “Tama” ma kellux il-protezzjoni
tal-ligi dwar il-kirjiet peress li ma kellux it-titolu ta’ subemfitewsi
konvertit fwiehed ta’ kera, u b’hekk, skontu, I-intimata ged tokkupa

[-garage minghajr titolu, barra li m’hijiex ged taghmel uzu minnu.

llli minn gari tas-sentenza msemmija, madanakollu, ma jirrizultax li
I-Qorti Civili, Prim’ Awla fil-gurisdizzjoni Kostituzzjonali taghha
ddikjarat, fid-decide taghha, li I-imsemmi garage ma jgawdix il-

protezzjoni tal-ligi. Li ghamlet dik il-Qorti huwa li ghall-finijiet tat-
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talbiet hemm postulati, ma haditx konjizzjoni tal-garage de quo u
dan abbazi ta’ dak li ntgal fis-sentenza Anthony Aquilina vs
Avukat Generali et deéiz fid-19 t Ottubru 2017 fejn jinghad illi “meta
fl-art. 12(2) il-ligi tghid illi, fi tmiem I-enfitewsi, “I-enfitewta jkollu jedd
lijibqa’ jokkupa id-dar b’kera”, dak il-jedd taghtih dwar id-dar, i.e. dik
il-parti mill-bini mahsuba ghar-residenza, u mhux ghall-bini kollu,

ukoll jekk imniffed mad-dar.”

lli fil-fehma tal-Bord, il-posizzjoni adottata mill-Qorti Civili fil-
gurisdizzjoni Kostituzzjonali taghha, ma tfissirx awtomatikament li |-
Bord jista’ jghaddi sabiex jordna I-izgombru tal-intimata mill-garage
soggett ghal dawn il-pro¢eduri. Kienet tkun differenti s-sitwazzjoni li
kieku I-Qorti ddikjarat, imgar obiter, illi l-inkwilina ma tistax tibga’
tistrieh fuq il-provedimenti tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta fir-

rigward tal-garage.

Hija I-fehma ta’ dan il-Bord illi gabel mal-Bord jilga’, jew ji¢had, il-
hames talba tar-rikorrenti, irid jigi ezaminat jekk I-intimata
ghandhiex xi titolu derivanti minn kondizzjonijiet jew ¢irkostanzi
ohrajn, liema ezami jehtieg studju approfondit tal-mertu rigwardanti

[-imsemmi garage.

llli dawn il-proc¢eduri huma arginati fuq I-Artikolu 12B tal-Kap. 158
tal-Ligijiet ta’ Malta, liema artikolu jistabbilixxi pro¢edura specifika
ad hoc fejn sid il-kera jista’ jitlob [-awment fil-kera jekk I-inkwilin
jissodisfa il-kriterji tat-Test tal-Mezzi. Huwa biss fl-eventwalita li I-
inkwilin ma jissodisfax il-kriterji tat-Test tal-Mezzi li |-Bord jista’
jordna I-izgumbrament tal-inkwilin taht id-disposizzjonijiet tal-
Artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

llli hija I-fehma tal-Bord li bit-talba mressqa fil-hames talba tieghu,
ir-rikorrenti gieghed tiznatura I-procedura specifika ad hoc mahsuba
u stabbilita fl-artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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Ghaldagstant, il-Bord ser jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-

hames talba rikorrenti.

Ikkonsidra:

[Ili mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti fterraced house residenzjali mibnija fuq tliet sulari, parti
minnha sovraposta ghal propjeta ta’ terzi. ll-fond huwa mghammar

bis-servizzi kollha tal-elettriku, ilma u d-drenagg.

llli |-periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi relatati mal-fond
inkluz il-valur fis-suq ta’ propjetajiet simili u, jew fl-istess zona, kif
inhu prezentement kif ukoll il-postenzjal ta’ zvilupp kif dettat mill-
pjanijiet, policies u linji gwidi vigenti tal-ippjanar, huma tal-fehma li
I-valur tal-fond, li kieku mibjugh volontarjament minn sidu fis-suq
hieles fJannar 2021 jekwivali ghal erba’ mija u ghoxrin elf Ewro
(€420,000).

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 l-emendi fil-ligi
kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilan¢ bejn il-

jeddijiet tas-sidien li altrimenti kienu ser jibqghu jircievu hlas

1 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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ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara li ilhom
imcahhda 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-
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 ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ tmint’ elef u

erba’ mitt ewro (€8,400) fis-sena.

Decide:

Ghaldagstant, ghal dawn il-motivi, il-Bord gieghed jiddisponi mit-

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jilga’ I-ewwel talba u jiddikjara illi l-intimata Josephine sive
Joyce Pace hija I-inkwilina tar-rikorrenti fil-fond “Speranza”,
Trig K. Mifsud, Pieta;

2. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni talba stante illi

t-test tal-mezzi twettaq waqt I-andament tal-proceduri.

3. Jilga’ t-tielet talba u jiddikjara illi I-kera tal-fond “Speranza”,
Trig K. Mifsud, Pieta 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-intimata
Josephine sive Joyce Pace ghal-ammont ta’ tmint’ elef u
erba’ mitt ewro (€8,400) fis-sena u jordna lill-istess intimata
tibda thallas lir-rikorrenti in solidum il-kera hekk awmentata

b’effett mid-data tal-lum bhala d-data tas-sentenza u dan bil-
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modalita ta’ erbgha (4) skadenzi fis-sena, cioé fl-ewwel ta

Jannar, April, Lulju u Ottubru ta’ kull sena.

4. Ji¢had ir-raba’ talba stante li I-intimata tissodisfa il-kriterji tat-

Test tal-Mezzi.

5. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni tal-hames talba;

6. Jichad l-eccezzjonijiet 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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