Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 437/2022 LC

MODESTA FARRUGIA (K.l. 779046M)
U CATERINA SIVE CATHERINE CIAPPARA (K.l. 0639258M)

VS

MARIA THERESA SIVE MARTHESE SPITERI (K.l. 0376561 M);
U L-AWTORITA’ TAD-DJAR BRALA AMICUS CURIAE

llum, 24 ta’ Jannar 2024

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Modesta Farrugia (K.l. 779046M) u Caterina sive
Catherine Ciappara (K.l. 0639258M), fejn ghar-ragunijiet hemm
premessi u infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:

I. Jiddetermina jekk l-intimata Spiteri tissodisfax il-kriterji tal-
kapital u d-dhul tat-test tal-mezzi skont ir-Regolamenti dwar
it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) kkontemplati
fl-artikoli 1531F u 1622A tal-Kodiéi Civili u kwalunkwe
regolamenti i jistghu minn Zmien ghal Zmien
jissostitwixxuhom u konsegwentement jiddetermina jekk I-

istess intimata Spiteri ghandhiex jedd tkompli I-kirja tal-fond
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bin-numru 19, “Kennedy”, fi Trig Dun Rajmond Ellul (gja Triq
Guzeppi d’Arena), il-Qrendi;

II. Jordna fkaz li l-intimata Spiteri ma tissodisfax il-kriterji tal-
kapital u d-dhul tat-test tal-mezzi, I-izgumbrament tal-istess
intimata Spiteri mill-fond bin-numru 19, “Kennedy” fi Trig Dun
Rajmond Ellul (gja Trig Guzeppi d’Arena), il-Qrendi fi Zzmien

gasir u perentorju stabbilit minn dan il-Bord; u

[ll.  Jiddikjara u Jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXIV tal-2021, il-
kera ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma je¢éedix it-tnejn
fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-
fond bin-numru 19, “Kennedy”, fi Triqg Dun Rajmond Ellul (gja
Triqg Guzeppi d’Arena), il-Qrendi.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni u b’rizerva
u minghajr pregudizzju ghall-kawza kostituzzjonali li qed tigi
prezentata fl-ismijiet: Modesta Farrugia et. vs Avukat tal-Istat et.,

ghad-danni pekunarji u non-pekunariji.

Ra d-dokumenti annessi mar-rikors promotur.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tat-18 ta’ Lulju 2022 fejn
sommarjament, ecéepiet, fost I-ohrajn li (i) atturi iridu 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
fikkawza ai termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati l-ispejjez tal-
prezenti; (iv) il-Periti mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu il-valur tal-
fond liberu u frank fis-sug miftuh imma kif ikun fl-1 ta’ Jannar tas-
sena li fih isir ir-rikors u (iv) fkaz li l-inkwilin tissodisfa it-test tal-
mezzi, il-kera ghandha tigi ffissata fammont ta’ mhux aktar minn

2% tal-valur tal-propjeta skond il-ligi.
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Ra r-risposta ta’ Maria Theresa sive Marthese Spiteri tas-17 ta’
Awwissu 2022, fejn sommarjament, eccepiet, fost I-ohrajn: (i) illi
preliminarjament, ir-rikorrenti ghandhom igibu prova tat-titolu
taghhom fuq il-fond mertu ta’ din il-kawza; (ii) illi I-esponenti
m’ghandha I-ebda propjeta ohra fejn hija tista’ tghix ghajr il-fond in
kwistjoni, minnha mikri; (iii) illi l-esponenti lanqas ma ghandha
mezzi biex takkwistaw propjeta’ residenzjali ohra u dan stante I-eta’
taghha |i ma tippermettiliex tiehu self bankarju ghal tali skop, u
stante wkoll id-dhul li hija ghandha. Ghaldagstant hija tiddependi
ghal kollox mill-kirja odjerna biex ma tispi¢¢ax barra fit-triq; (iv) illi
ghalhekk |-esponenti zgur li tissodisfa bis-shih il-kriterji tat-test tal-
mezzi stabbiliti fil-ligi kif ibbazat fuq id-dhul taghha fil-perjodu
relattiv. Ghalhekk, ghandha tgawdi mill-protezzjoni li tipprovdi I-ligi;
(v) i sussegwentement u minghajr pregudizzju ghas-suespost, ir-
rikorrenti m’humiex ibatu “piz sproporzjonat li huwa partikolari ghal
sid il-kera” fit-termini tal-artikolu 12B(6) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta; (vi) illi minghajr pregudizzju, I-esponenti tirrileva li hija
ghandha mezzi limitati u dan kif ser jirrizulta fil-mori ta’ din il-kawza
u m’ghandiex kapital; (vii) illi fid-deliberazzjoni tal-Bord, kemm-il
darba dan il-Bord joghgbu jvarja |-kera huwa ghandu jqis il-fatturi
kollha fil-ligi, flimkien ma’ fatturi ohra, fost l|-ohrajn, l-eta’ tal-
esponenti, id-dhul baxx u limitat tal-esponenti, il-benefikati illi hija
ghamlet fil-fond, biex b’hekk kwalunkwe kera riveduta tkun fl-ingas
ammonti permessi mil-ligi u ghandha titgies gradwalment u
konsegwentement ma jordnax l-izgumbrament; (viii) illi di piu, u
minghajr predudizzju ghas-suespost, fil-kaz illi dan il-Bord jidhirlu
xieraq illi I-kirja ghandha tizdied, iz-zieda fil-kera ghandha tkun
b’effett mid-data tas-sentenza; (ix) illi minghajr pregudizzju, jekk
‘gratia argomentum’, il-kirja ghandha toghla, din m’ghandhiex toghla
bil-massimu ta’ tnejn per centum tal-valur izda ferm anqas, wara li
[-Bord jistabbilixxi I-prezz reali tal-imsemmi fond; u (x) illi fkull kaz u

minghajr pregudizzju ghas-suespost, l-esponenti m’ghandhiex tbati
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I-ebda ispejjez in konnessjoni ma’ dawn il-pro¢eduri, in kwantu li ma

tistax tigi kkastigata talli ottemprat ruhha mal-ligi.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-21 ta’ Gunju
2022 l-intimata wettget 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-Partijiet fis-seduta tal-25 ta’ Jannar 2023, fid-dawl tat-tieni
proviso tal-Artikolu 23 tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, gablu illi
r-rapport peritali redatt mill-Perit Godwin Abela fil-pro¢eduri fl-
ismijiet Modesta Farrugia vs Avukat tal-Istat, Rikors Kostituzzjonali
Numru 245/2022, ghandu jigi inserit fil-pro¢eduri odjerni ghall-finijiet
tal-istima tal-fond.

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli I-kawza odjerna gieghda 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-sug miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni,

purche li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;
Ikkonsidrat;

i 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-intimata hijiex l-inkwilina ta’

dan l-istess fond.
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i r-rikorrenti Modesta Farrugia, fl-affidavit! taghha, tikkonferma illi
missier ir-rikorrenti, Michelangelo Ellul, kien akkwista porzjoni t'art
fabrikabbli maghrufa bhala “-Gnien” fi Trigq il-Fniena, il-Qrendi,
permezz ta’ diversi kuntratti, ossia permezz ta' (i) kuntratt ta’
divizjoni? datat |-14 ta’ Frar 1965 fl-atti tan-Nutar Dr. Nicola Said; (i)
kuntratt® ta’ permuta datat it-18 ta’ Lulju 1965 fl-atti tan-Nutar Dr.
Nicola Said u (iii) kuntratt* ta’ bejgh datat it-3 ta’ Dicembru 1965 fl-
atti tan-Nutar Dr. Nicola Said. Ir-rikorrenti Modesta Farrugia
tikkonferma illi missierhom bena diversi propjetajiet fuq I-imsemmija
art, inkluz il-fond in kwistjoni. Mal-mewt tal-imsemmi Michelangelo
Ellul, ir-rikorrenti flimkien ma’ huhom (illum mejjet) Giuseppe Ellul
wirtu is-sehem indiviz ta’ sest (1/6) kull wiehed mill-imsemmi fond,
u dan kif jirrizulta mit-testment® unica charta tas-6 ta’ Gunju 1968 fl-
atti tan-Nutar Dr. Nicola Said. Wara I-mewt ta’ huhom Giuseppe
Ellul® u ta’ ommhom Vincenza Ellul’, ir-rikorrenti akkwistaw ir-
rimanenti tas-sehmiet indivizi sabiex saru is-sidien assoluti tal-

propjeta’ in kwistjoni b’mod indiviz bejniethom.

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;

1 Dok. “A” a fol. 4 tal-atti processwali.

2 Dok. “MF1” a fol. 6 tal-atti processwali.

3 Dok. “MF2” a fol. 32 tal-atti processwali.

4 Dok. “MF3” a fol. 36 tal-atti processwali.

5 Dok. “MF4” a fol. 39 tal-atti pro¢esswali.

6 Wara I-mewt ta’ Guiseppe Ellul, ommu Vincenza Ellul akkwistat sehmu mill-
propjeta’ senjatament, is-sest (1/6) indiviz, vide Dok MF5 a fol. 43 tal-atti
proc¢esswali.

7 Permezz ta’ testment datat I-10 ta’ Mejju 2002, fl-atti tan-Nutar Dr. Joseph
Tabone, vide Dok MF6 a fol. 50 tal-atti processwali.
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i permezz tal-affidavit tar-rikorrenti, hawn fug imsemmi, huwa
kkonfermat illi I-inkwilina Maria Theresa sive Marthese Spiteri
tirrisjedi fil-fond 19, “Kennedy” fi Trig Dun Rajmond Ellul, il-Qrendi,
versu l|-kera prezenti ta’ erba’ mija u zewd ewro u sittax — |l
¢entezmu fis-sena. L-intimata fir-risposta taghha tikkonferma illi hija
tirrisjedi fil-fond b’titolu validu ta’ kera, u li hija dejjem onorat I-obbligi
kollha imposti fugha mil-Ligi u tikkwalifika bhala kerrejja ai termini

tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

llli fid-daw! tal-fatt illi d-dikjarazzjoniet tar-rikorrenti illi I-intimata hija
l-inkwilina ma gietx ikkontestata, anzi kkonfermata mill-intimata
stess, il-Bord huwa sodisfatt li I-intimata Maria Theresa sive

Marthese Spiteri, hija effettivament l-inkiwlina tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul ta’ Maria Theresa sive Marthese Spiteri, 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(5) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital ta’
Maria Theresa sive Marthese Spiteri, kkalkolat ai termini tar-
Regolamenti 3(b), 8 u 9 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirrizulta li lanqas dan ma jagbez dak

stipolat mir-Regolament 6(4) tar-Regolamenti msemmija.

i 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.
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B’hekk, il-Bord qgieghed isib illi Maria Theresa sive Marthese Spiteri
ma tec¢cedix 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 mir-rapport tal-Perit Tekniku Godwin Abela jirrizulta illi I-fond in
kwistjoni huwa first floor maisonette bl-arja sovrastanti. ll-fond huwa
sovvraport propjeta’ ta’ terzi. lI-fond ghandu footprint ta’ ¢irka 105
metri kwadri inkluz il-bitha interna tal-kejl superfi¢jali ta’ 7 metri
kwadri. ll-fond inbena madwar hamsin sena ilu b’hitan portanti tal-
franka u soqfa tal-konkos. IlI-fond jinsab fkundizzjoni strutturali
tajba, u fost il-finituri hemm il-hitan s-soqgfa imkahhlin u mizbughin,

art tat-terazzo, bibien interni

llli I-perit, wara li kkonsidra il-fatturi kollha msemmija fir-rapport
tieghu, li jinkludu I-lokalita, it-tip u I-kondizzjoni tal-propjeta, jistmail-

propjeta, fllammont ta’ mitejn u ghaxart elef ewro (€210,000).

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:

8 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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“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 /i altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara Ii 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-
intimata u tal-eta taghha, il-Bord jemmen li I-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’ erbat elef u
mitejn ewro (€4,200) fis-sena.

Ikkonsidra;

lli minkejja li l-intimata e¢c¢eppiet li dan il-Bord ghandu jikkonsidra
wkoll ix-xogholijiet u I-benefikati li saru minnha 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.

Decide:

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

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jilga’ l-ewwel talba stante illi I-intimata Maria Theresa sive
Marthese Spiteri tissodisfa il-kriterji tal-kapital u d-dhul tat-
test tal-mezzi skont ir-Regolamenti dwar it-tkomplija tal-Kirja

(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement jiddikjara illi I-

Rik Nru 437/2022 LC Pagna 8 minn 9



Kopja Informali ta’ Sentenza

istess intimata Maria Theresa sive Marthese Spiteri ghandha
jedd tkompli I-kirja tal-fond bin-numru 19, “Kennedy” fi Triq
Dun Rajmond Ellul (gja Trig Guzeppi d’Arena) il-Qrendi;

. Jichad it-tieni talba stante illi l-intimata tissodisfa il-kriterji tal-
kapital u d-dhul tat-test tal-mezzi.

. Jilga’ t-tielet talba u jordna illi I-kera tal-fond bin-numru 19,
“Kennedy” fi Trig Dun Rajmond Ellul (gja Trig Guzeppi
d’Arena) il-Qrendi ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’ 2%
tal-valur tal-fond fis-sug miftuh fl-1 ta’ Jannar 2022 u
konsegwentement jawmenta |-kera pagabbli mill-intimata
Maria Theresa sive Marthese Spiteri ghall- ammont ta’ erbat
elef u mitejn ewro (€4,200) fis-sena u jordna lill-istess
intimata tibda thallas il-kera hekk awmentata b’effett mid-
data tal-lum bhala d-data tas-sentenza u dan bil-modalita ta’
erba’ skadenzi fis-sena, cioe fl-ewwel ta’ Jannar, April, Lulju

u Ottubru ta’ kull sena.

. Jichad l-e¢c¢ezzjonijiet 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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