Kopja Informali

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

Rikors Nru: 372/2022 LC

LAWRENCE QUINTANO (K.l 977445M) F’ISMU
PROPRJU KIF UKOLL F’ISEM HUH ASSENTI
CARMEL FRENDO (PASSAPORT AMERIKAN
NUMRU 155310103); EMANUEL QUINTANO (K.I
80551M); JOHN QUINTANO (K.l 742654M); KIF
UKOLL L-AHWA SILVANA BUGEJA (K.l 286765M)
U RAYMOND FRENDO (K.l 49664M) U TANIA
WRIGHT (K.l 298367M) U MARK FRENDO (K.I
90671M) ULIED FRANS FRENDO; U MARIUS
CAMILLERI (K.l 32562G) F’ISMU PROPRJU U
F’ISEM HUTU ASSENTI MARY LOUISE EBENAL
(PASSAPORT MALTI NUMRU 1361696) U SIMON
CAMILLERI (K.l 23169M) ULIED CARMEN
CAMILLERI

VS

Joseph Rizzo (K.l 246462M) u b’digriet tal-11
ta’ Marzu, 2024, giet imsejha fil-kawza Sonia
Rizzo (K.l. 42067M) li, b’digriet datat illum
stess il-kunjom ta’ Sonia Rizzo gie korrett ghal
Balzan.

lllum, 10 ta’ Gunju, 2024

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Lawrence Quintano (K.I 977445M) fismu proprju kif
ukoll fisem huh assenti Carmel Frendo (passaport Amerikan numru
155310103); Emanuel Quintano (K.l 80551M); John Quintano (K.l
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742654M); kif ukoll l-ahwa Silvana Bugeja (K.I 286765M) u
Raymond Frendo (K.I 49664M) u Tania Wright (K.l 298367M) u
Mark Frendo (K.l 90671M) ulied Frans Frendo; u Marius Camilleri
(K.l 32562G) fismu proprju u fisem hutu assenti Mary Louise

Ebenal (passaport Malti numru 1361696) u Simon Camilleri (K.l

23169M) ulied Carmen Camilleri, fejn ghar-ragunijiet hemm

premessi u infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:

Jordna biex pendente lite, il-kera pagabbili tal-
fond mertu ta’ dan il-kaz tkun awmentata ai
termini tal-Artikolu 12B subinciz (6) tal-Kap 158
tal-Ligijiet ta’ Malta;

Jordna li jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda u
xierga fuq l-istess lokazzjoni, fosthom li I-kera
pagabbli tal-inqas tigi awmentata ghal ammont
li ma je¢cedix it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-
valur liberu u frank tas-suq miftuh tad-dar ta’
abitazzjoni imsemmija, ai termini tal-Artikolu
12B tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, f'kaz li |-
intimat jissodisfa t-test tal-mezzi;

Jekk jirrizulta li I-intimat ma jissodisfax il-kriterji
tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, jordna
lill-intimat jivvaka |-fond Quintano Flats Flat 1,
Trig Mahatma Ghandi, Fgura fi Zmien
perentorju stabbilit minn dan il-Bord, u sa ma
jigi vakat dan il-fond I-intimat ghandu jhallas lir-
rikorrenti kumpens awmentat ta’ okkupazzjoni
skond kif determinat bl-Artikolu 12B subinéiz
(4) tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;
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V. Jordna lill-intimat hallas lir-rikorrenti, kemm |-
awment mhux imhallas mill-2009 sal-lum kif
ukoll id-differenza mhux imhallsa fil-kirja kif
determinata minn dan |I-Onorabbli Bord b’effett
mill-2018 sa ma dan il-kaz jigi determinat

definittivament

Ra d-dokumenti annessi mar-rikors promotur.

Ra r-risposta tal-Awtoritd tad-Djar tas-27 ta’ Gunju 2022 fejn
sommarjament eccepiet, fost I-ohrajn li (i) I-atturi irridu gabel xejn
jipprovaw t-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 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-1 ta’
Jannar tas-sena li fih issir ir-rikors u (v) u fkaz li I-inkwilin tissodisfa
it-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi ffissata fammont ta’ mhux aktar

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

Ra ir-risposta tal-intimat Joseph Rizzo (K.I. 246462M), fejn
sommarjament ec¢céepixxa, fost I-ohrajn: (i) illi preliminarjament ir-
rikorrenti jridu jgibu prova adegwata tat-titolu taghhom fuq il-fond in
mertu ossia Appartament numru wiehed (1) fi Quintano Flats fi Triq
ilum maghrufa bhala Trig Mahatma Ghandi, il-Fgura; (ii) illi
preliminarjament ukoll, ir-rikorrenti Lawrence Quintano jrid jipprova
li huwa debitament awtorizat jirrapprezenta lil assenti Carmel
Frendo; (iii) illi preliminarjament, ir-rikorrenti Marius Camilleri jrid
jipprova li huwa debitament awtorizzat jirraprezenta lil assenti Mary
Louise Ebenal u Simon Camilleri; (iv) illi kif se jirrizulta fil-mori tal-

kawza, l-esponent jissodisfa t-test tal-mezzi hekk kif stabbiliti fir-
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Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Legislazzjoni Sussidjarja
16.11) fis-sens li I-mezzi tieghu ma jagbzux il-parametri stabbiliti
mill-Ligi; (v) illi meta dan I-Onorabbli Bord jghaddi biex jistabbilixxi I-
kirja pagabbli, ghandu jiehu in kunsiderazzjoni I-mezzi tal-esponenti
u konsegwentement jekk il-kirja ghandha toghla, kwalunkwe Zieda
fil-kera ghandha tkun wahda li tidhol fis-sehh b’'mod gradwali u din
m’ghandiex toghla bil-massimu ta’ tnejn per ¢entum tal-valur izda
ferm angas; (vi) illi in kwantu l-ewwel talba din ghandi tigi respi(n)ta
stante li dawn il-pro¢eduri ghadhom fi stadju wisq bikri; (vii) illi bla
pregudizzju ghas-suespost, u in kwantu ir-raba’ talba, din hija
nfondata fil-fatt u fid-dritt, kompletament minghajr bazi legali u
ghalhekk ghandha tigi michuda fl-intier taghha; u (viii) illi
subordinament u minghajr pregudizzju, I-intimat m’ghandux jbatu I-
ispejjez ta’ din il-procedura stante illi huwa dejjem mexa mal-operat

tal-ligi fl-andament tal-kirja mertu tal-kawza odjerna.

Ra ir-risposta tal-kjamata in kawza Sonia Rizzo (K.l. 42067M) fejn
sommarjament eccepiet, fost l-ohrajn: (i) illi fl-ewwel lok hija
tiddikjara illi hija rrivertiet ghal kunjomha xbubitha ossia Balzan u
dan kif indikat fil-kuntratt ta’ separazzjoni personali ppublikat min-
Nutar Dr. Patricia Vella Haber datat 8 ta’ Frar 2017; (ii) illi hija ilha
tghix fil-post ma’ Joseph Rizzo sa miz-zwied taghhom u allura ferm
gabel 1-1995 u konsegwentment dejjem halset il-kera flimkien ma’
Joseph Rizzo; (iii) illi dan ghadu jsehh sal-lum u dan minkejja li
huma separati bil-ligi u dan kif huwa ddikjarat fi klawsola 9 tal-istess
kuntratt ta’ separazzjoni u ¢ioe’ li ghandha dritt tibga’ tghix bhala
inkwilina fid-dar mertu tal-kawza, bl-indirizz 21, Quintano Flats, Flat
1, Trig Mahatma Ghandi, Fgura; (iv) illi minghajr pregudizzju ghas-
suespost, fil-mertu, lI-esponenti tirrileva illi I-mezzi finanzjarji taghha
huma limitati u li prova ta’ dan se jkunu ged jingiebu fil-mori ta’ din
il-kawza u li ghalhekk ghandha tgawdi mill-protezzjoni li tipprovdi il-
ligi; (v) illi fid-deliberazzjoni tal-Bord dwar varjazzjoni tal-kera
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ghandha tittiehed konsiderazzjoni tad-dhul baxx u tant limitat tal-
esponenti; (vi) illi dan il-Bord ghandu jasal ghal kwalunkwe
varjazzjoni fl-ammont jew fil-kondizzjonijiet tal-kera minghajr ma
jordna li l-esponenti tivwvaka |-imsemmi fond wara t-terminu ta’
sentejn; u (vii) illi l-esponenti tirrimetti ruhha ghal proc¢edura
stabbilita f'artikolu 4A et sequitur tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tat-2 ta’ Gunju,
2022 l-intimati Joseph Rizzo u Sonia Balzan, wettqu 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 Bernice Van Dijk
u |-Perit Alexei Pace ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom u wiegbu

ghad-domandi ta’ kjarifika.

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,

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

llli 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-intimati Joseph u Sonia Rizzo

humiex I-inkwilini ta’ dan I-istess fond.
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Il kif jikkonferma bil-gurament ir-rikorrent John Quintano,* missieru
Arthur Quintano, kien akkwista b’¢ens perpetwu bi¢¢a art fil-Fgura
permezz ta’ kuntratt tas-17 ta’ Frar 1968 fl-atti tan-Nutar John
Spiteri Maempel.? Fuq din I-art missieru bena d-dar kif ukoll blokka
ta’ zewg flats bl-isem ta’ Quintano Flats. L-imsemmi Arthur
Quintano gie nieges fl-1 ta’ Dicembru 2001 u r-rikorrenti huma s-
suc¢cessuri fit-titolu tal-imsemmi Arthur Quintano, u dan Kkif jirrizulta
mill-Att ta’ Aggustament ta’ Valur Dikjarat fCausa Mortis, tal-14 ta’
Gunju tas-sena 2005, fl-atti tan-Nutar Dottor Margaret Heywood.3

llli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreat mill-att 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 ta’ cessjoni tas-16 ta’ Frar 19874, Il-intimat
Joseph Rizzo akkwista is-subutili dominju temporanju ghaz-zmien li
kien fadal mill-perjodu originali ta’ ghoxrin sena fir-rigward tal-fond
mertu dawn il-pro¢eduri. Kif ddikjarat fir-rikors promotur, mal-
iskadenza ta¢-cens u s-sub-¢ens temporanju, fis-sena 1992, I-
intimat Joseph Rizzo ipprevalixxa ruhu minn dak li kienet tipprovdi
il-ligi, senjatament, il-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u esiga li jibga’

jghix fl-istess fond, b'titolu ta’ kirja.

In segwitu tad-digriet ta’ dan il-Bord tal-11 ta’ Marzu, 2024, Sonia
Balzan, giet imsejjha fil-kawza, fid-dawl tal-fatt, illi minkejja is-

1 Dok. 'JQ’ a fol. 26 tal-atti processwali.

2 Dok. 'JQ1’ a fol. 27 tal-atti processwali.
3 Dok. “JQ2” a fol. 30 tal-atti processwali.
4 A fol. 4 tal-atti pro¢esswali.
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separazzjoni personali tal-inkwilini, hija xorta wahda baqgghet tgawdi
mill-drittijiet ta’ inkwilinat, bis-sahha tal-ligi u I-istess kuntratt ta’
separazzjoni.®> Kif jirrizulta mill-ec¢¢ezzjonijiet ta’ Sonia Balzan hija
flimkien ma’ zewdgha, ilha tirrisjedi fil-fond in kwistjoni sa miz-zwieg

taghhom,® u allura ferm gabel is-sena 1995.

llli fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tar-rikorrenti illi l-intimat John
Rizzo huwa I-inkwilin ma gietx ikkontestata, filwaqt illi d-
dikjarazzjoni ta’ Sonia Balzan illi hija wkoll hija inkwilina tal-fond
mertu dawn il-proceduri giet kkonfermata mill-kuntratt ta’
separazzjoni appena imsemmi, il-Bord huwa sodisfatt li I-intimati
Joseph Rizzo u Sonio Balzan, huma effettivament I-inkiwlini tal-fond

de quo.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul ta’ Joseph Rizzo u Sonia Balzan, 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) u 5(4) rispettivament tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-
kapital ta’ Joseph Rizzo u Sonia Balzan, 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 jagbez dak
stipolat mir-Regolament 6(4) u 6(3) rispettivament 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

5 Dok. “JR” a fol. 42 tal-atti processwali.
6 Mill-kuntratt ta’ separazzjoni tal-intimati, jirrizulta illi I-inkwlini izzewgu fil-4 ta’
Ottubru tas-sena 1984.
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ma jara ebda raguni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriteriji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi Joseph Rizzo u Sonia Balzan ma
jeccedux il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement jissodisfaw il-
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.

Ikkonsidra;

llli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jinsab fiz-zona tal-izvilupp fil-Fgura u jikkonsisti minn appartament
fi blokka b’terran, u garaxx livell mat-trig u erba’ appartamenti fis-
sulari ta’ fughom, fi Trig Mahatma Gandhi, il-Fgura. ll-fond jokkupa
footprint ta’ ¢irca mija u hamsa u sittin metru kwadru (165 m.k.) u
fuqu hemm appartament iehor. |ll-finituri huma fkundizzjoni
relattivament tajpa u I-fond innifsu jinsab fi stat tajjeb ta’
manutenzjoni. ll-fond jidher maghmmar bis-servizzi ta’ dawl, ilma u

drenagg.

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’
tal-propjeta’ fl-1 ta’ Jannar 2022 fl-ammont ta’ mija u tmenin elf ewro
(€180,000).

Ikkonsidra;

i fl-ikkalibrar tal-awment tal-kera kif mitluba mir-rikorrenti, dan il-

Bord ser izomm quddiem ghajnejh dak mghallem mill-Qorti tal-
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Appell fis-sentenza Carmelo sive Charles Caruana et vs Lorenza
Vincenza sive Lora Zarb’, fejn analizzat |-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 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’ 2% tal-valur liberu u frank fis-sug miftuh

tal-fond de quo.

Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ tlett elef u sitt

mitt ewro (€3,600) 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
illi I-kera giet awmentata pendete lite permezz tad-digriet tal-
11 ta’ Marzu, 2024.

7 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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2. Jilga’ in parte it-tieni talba u jordna illi I-kera tal-fond Quintano

Flats, Flat 1, Trig Mahatma Ghandi, Fgura 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-intimat Joseph Rizzo u mill-kjamata Sonia
Balzan ghall-ammont ta’ tlett elef u sitt mitt ewro (€3,600) fis-
sena u jordna lill-istess intimat u kjamata jibdew ihallsu 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.

. Jichad it-tielet talba stante illi I-intimat u |-kjamata jissodisfaw
il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi.

. Jichad ir-raba’ talba.

. Jichad |-e¢c¢ezzjonijiet kollha tal-intimat, tal-kjamata 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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