Kopja Informali

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

Rikors Nru: 704/2022 LC

ALBERT CASSAR (KI 765645M) u
MARIELLA CASSAR (K| 644651 M)

VS

PAMELA GATT
U
L-AWTORITA TAD-DJAR

lllum, 10 ta’ Gunju 2024

II-Bord,

Ra r-rikors ta’ Albert Cassar (KI 765645M) u Mariella Cassar (Kl
644651M), fejn ghar-ragunijiet hemm premessi u infraskritti, talbu lil dan

il-Bord sabiex:

l. Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi tal-intimata skond il-ligi u r-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterja ta’ Test tal-
Mezzi) (Avviz Legali 463 tal-2011 kif emendat minn Zzmien ghal
zmien; SL 16.11)

Il. F’kaz li dan il-Bord isib li I-intimata ma tissodisfax il-kriterji tad-
dhul u tal-kapital tal-mezzi skond il-ligi ixolji I-kirja favur I-
intimata tal-fond u jikkundanna lill-intimata tivvaka I-fond fi

zmien qasir u perentorju li jigi prefiss minn dan il-Bord u jaghti
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dawk il-provvedimenti ohra kollha xierga nkluz li jistabbilixxi I-
kumpens li ghandhu jithallas lir-rikorrenti ghall-uzu tal-fond
sakemm trodd il-pussess liberu u vakanti tal-fond lura lir-

rikorrenti;

1. F’kaz li dan il-Bord isib li I-intimata tissodisfa I-kriterji tad-dhul
u tal-kapital tal-mezzi skond il-ligi sabiex Il-intimata tibga’ fil-
kirja (a) jirrevedi u jistabbilixxi |-kera li ghandha tithallas skond
il-ligi fl-oghla ammont permissibbli; u (b) jistabbilixxi dawk il-
kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera u jaghti dawk il-
provvedimenti ohra kollha xierga ai termini tal-Artikolu 12B tal-
Kap. 159 skond il-kaz;

V. Jaghti dawk il-provvedimenti |-ohra kollha necessarji u

opportuni skond il-ligi.

Ra d-dokumenti annessi mar-rikors promotur.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-14 ta’ Ottubru 2022, fejn
sommarjament, e¢cepiet, fost I-ohrajn Ii (i) l-atturi jridu 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 I-ispejjez tal-prezenti; (iv) illi I-Periti mahtura bil-
ligi ghandhom jaghtu |-valur tal-fond liberu u frank fis-suq miftuh imma kif
ikun fl-1 ta’ Jannar tas-sena li fiha issir ir-rikors u (vi) fkaz li l-inkwilin
tissodisfa 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’ Pamela Gatt (KI 367941M) fejn sommarjament, e¢cepiet
illi: (i) Preliminarment I-inkluzjoni ta I-Awtorita tad-Djar bhala ntimata f'din
il-kawza hija irritwa stante li I-obbligu tar-rikorrenti huwa biss ta’ notifika, u
ghalhekk I-Awtorita ghandha tigi mnehhija bhala parti u (ii) fil-mertu I-
esponenti tikkwalifika u tissodisfa il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tal-mezzi
skond il-ligi kif sejjer jigi ppruvat wagqt it-trattazjoni u ghalhekk t-tieni
ghandha tigi michuda.
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Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tat-12 ta’ Settembru
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-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit Maria Roberta Mallia u

I-Perit Ivan Cachia, 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¢c¢edix 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;

llli I-ewwel zewg kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi gabel ma
jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti humiex is-sid tal-kera tal-

fond in kwistjoni u (i) jekk I-intimata hijiex I-inkwilina ta’ dan I-istess fond.

Illi bis-sahha tal-att! ta’ akkwist tal-11 ta’ Jannar tas-sena 1988, fl-atti tan-
Nutar Paul Pullicino, ir-rikorrenti akwsitaw il-fond bin-numru uffi¢jali

wiehed (1) bl-isem ‘Capriglio’ fi Triqg Don Bosco, Sliema.
lIli ma tressqet ebda prova li tikkontradi¢i jew b’xi mod tinnega dan I-istat
ta’ fatt ikkreat mill-att appena msemmi, u fid-dawl tal-istess att, il-Bord

huwa sodisfatt illi r-rikorrenti, huma s-sid tal-kera tal-propjeta de quo.

Ikkonsidra;

1 Dok. “A” a fol. 6 tal-atti processwali.
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i permezz tal-att? tal-11 ta’ April tas-sena 1962, fl-atti tan-Nutar Victor
Bisazza, missier l-intimata, ossia James Alfred Gatt, kien gie koncess lilu
il-fond mertu dawn il-pro¢eduri b'titolu ta’ sub-éens temporanju ghal
hamsa u ghoxrin sena. Kif ddikjarat fir-rikors promotur, I-intimata kompliet
il-kera ta’ ommha u missierha wara |I-mewt taghhom. Bhala parti mid-
dokumenti tat-test tal-mezzi, I-intimata prezentat ghadd ta’ dokumenti bhal
kontijiet bankarji taghha li kollha jikkonfermaw illi I-indirizz postali taghha

huwa propju I-fond mertu dawn il-proceduri.

llli fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tar-rikorrenti illi I-intimata hija I-
inkwilina ma gietx ikkontestata, anzi kkonfermata mid-dokumentazzjoni
prezentati mill-intimata stess, il-Bord huwa sodisfatt li I-intimata Pamela

Gatt hija I-inkwilina tal-fond de quo.

Ikkonsidra;

IIli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi d-dhul
ta’ Pamela Gatt, 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(7) tal-istess Regolamenti. Ghar-
rigward tal-kapital ta’ Pamela Gatt, 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(6) tar-Regolamenti msemmija.

lIli 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-kriterji stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6

appena citati.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi Pamela Gatt ma tec¢c¢ediex il-kriterji
stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-

Mezzi) u konsegwentement jissodisfaw |-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-

2 Dok. “B” a fol. 10 tal-atti processwali.
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test tal-mezzi ai termini tal-Artikolu 12B (5) tal-Kap. 69 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
jikkonsisti minn dar fkantuniera b’fa¢¢ata taghti fug Trig Don Bosco u
facéata fuq Triq Guze Howard. Il-fond jammonta ghal madwar 328 metru
kwadru internament u 72 — il metru esternament. ll-finituri tad-dar huma
godma b’partijiet jinstabu fi stat tajjeb u b’partijiet jirrikjiedu manutenzjoni.
L-istruttura hija maghmula minn gebel tal-franka, b’sogfa mibnija bix-xorok

u travi tal-hadid.

lli 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 I-iskemi ta’
bini ezistenti applikabbli fuq is-sit, jistmaw il-propjeta fl-1 ta’ Jannar 2022

fllammont ta’ disa’ mija u hamest elef ewro (€905,000).

Ikkonsidra;

lli 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 I-emendi fil-ligi kienu
mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilan¢ bejn il-jeddijiet tas-sidien
li altrimenti kienu ser jibqghu jircievu hlas ta’ kera irrizorju ghall-
proprjeta taghhom wara li ilhom iméahhda minnha snin, u I-jeddijiet
tal-inkwilini li jibqghu jghixu fid-dar li ilhom snin jaghrfu bhala r-

residenza ordinarja taghhom”

3 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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llli tenut kont ta’ dak kollu appena espost, kif ukoll tal-mezzi tal-intimata u
tal-eta taghhha, 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 ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ tmintax-il elf u mitt
ewro (€18,100) 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 t-

test tal-mezzi tal-intimata twettaq waqt l-andament tal-pro¢eduri

odjerni.

2. Ji¢had it-tieni talba stante illi l-intimata tissodisfa il-kriterji tat-test
tal-mezzi.

3. Jilga’ it-tielet talba u jordna illi I-kera tal-fond bin-numru uffi¢jali

wiehed (1) bl-isem ‘Capriglio’ fi Triq Dun Bosco, Sliema, ghandha
tigi riveduta ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh fl-
1 ta’ Jannar 2022 u konsegwentement jawmenta |-kera pagabbili
mill-intimata Pamela Gatt ghall-ammont ta’ tmintax-il elf u mitt
ewro (€18,100) 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-sentenza u dan bil-modalita ta’ erba’
skadenzi fis-sena, cioé fl-ewwel ta’ Jannar, April, Lulju u Ottubru

ta’ kull sena.

4. Jichad ir-raba’ talba.

5. Jichad l-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimata u tal-Awtorita’ intervenuta

sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li gie dec¢iz hawn fug.
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Kull parti ghandha tbati I-ispejjez taghha ta’ dawn il-proc¢eduri.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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