Kopja Informali ta’ Sentenza

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

Rikors Nru: 628/2021 LC

JOSEPH BUGELLI (K1 0051066M)
VS

JOSEPH CARUANA (K1554351M) U L-AWTORITA TAD-DJAR

llum, 7 ta’ Ottubru, 2024

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Joseph Bugelli (KI 0051066M) fejn ghar-ragunijiet
hemm premessi u infraskritti, talab lil dan il-Bord sabiex:

I. Jordna li jsir test tal-mezzi fuq I-intimat skond id-
dispozizzjonijiet tal-Artikolu 4A(3)(C) tal-kap 69 tal-ligi
ta’ Malta;

[I. 1lli jekk dan il-test jilhaq il-kriterji necessariji, jordna li |

kirja dovuta lill-esponenti ghandha tizdied sa massimu

ta’ 2% tal-valur tal-propjeta hielsa fis-suq;
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[I. lli tawtorizza u tordna zieda fil-kera pendente lite
skond id-dispozizzjonijiet tal-4A(6) tal-kap 69 tal-ligi
ta’ Malta;

IV. llli jekk l-ezitu tat-test tal-mezzi ikun wiehed negattiv,
jordna lill-intimat jivvaka |-propjeta mertu tal-kawza u
dan fi Zzmien sentejn skond id-dispozizzjonijiet tal-
Artikolu 4A(3)(D);

Bl-ispejjez kontra I-intimat li huwa minn issa ngunt in

subizzjoni.

Ra d-dokumenti annessi mar-rikors promotur.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tat-8 ta’ Novembru, 2021, fejn
sommarjament, eccepiet, fost I-ohrajn li (i) I-attur irrid jipprova it-
titolu tieghu u li huma wahdu huwa s-sid uniku tal-fond; (ii) illi dan il-
Bord ghandu jikkonstata jekk |-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;
u (iv) fkaz li lI-inkwilin jissodisfa 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’ Joseph Caruana fejn sommarjament, e¢cepixxa illi:
(1) minghajr pregudizzju, il-fond in kwistjoni ilu mikri ghand il-familja
tal-esponenti ghal iktar minn 100 sena, dan stante li I-esponenti
dejjem ghix gewwa din ir-residenza u qabel kienu jghixu I-genituri
tieghu, jinghad li l-esponenti Joseph Caruana, illum ghandu 70
sena; (ii) illi wara li I-genituri tal-esponenti marru ghall-hajja ahjar, |-
esponenti Joseph Caruana baqga’ jikri I-fond in kwistjoni; (iii) illi jrid
jigi dikjarat li I-esponenti gatt ma kien moruz fil-kera u dejjem hallas
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[-ammont hekk rikjest mir-rikorrenti u (iv) illi in finis, u bla pregudizzju
ghas-suespost, il-kundizzjonijiet tal-kera huma gusti u jimmeritaw li

jigu kkonfermati.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tal-14 ta’ Ottubru
2021, l-intimat wettaq 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 Josianne
Vassallo u I-Perit lvan Grech, ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom, kif

ukoll wiegbu ghad-domandi ta’ kjarifika lilhom imressqa.

Ra I-Verbal tas-seduta tal-1 ta’ Lulju 2024, li fih gie ddikajrat illi r-
rikorrent u Il-intimat Joseph Caruana waslu fi ftehim fejn I-intimat
jivvaka mill-fond de quo sal-31 ta’ Dicembru, 2024, u talbu lil dan il-
Bord sabiex jghaddi ghas-sentenza b’dan illi jekk jinghata xi awment

fil-kera, dan ghandu jkun applikabbli b’effett mill-1 ta’ Jannar 2025.
Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli I-kawza odjerna geghda 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-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni,

purche 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-intimat huwiex I-inkwilin ta’

dan l-istess fond.

llli kif ddikjarat mir-rikorrent u kkonfermat bil-gurament tieghu
stess,® hu l-uniku propjetarju tal-fond mertu dawn il-proceduri in
parte mill-eredita ta’ missieru Lorenzo Bugelli li miet fit-28 ta’ Marzu
2013 u dan kif jirrizulta mit-testment ta’ I-imsemmi Lorenzo Bugelli
redatt fl-atti tan-Nutar Dottor Margaret Heywood datat it-22 ta’ Mejju
20007 u in parte permezz tal-Att ta’ donazzjoni ppublikat min-Nutar
Dottor Margaret Heywood fit-23 ta’ Lulju tas-sena 20213 fejn omm
ir-rikorrenti, Annunziata sive Nancy Bugelli trasferiet b’titolu ta’

donazzjoni is-sehem taghha f'dan il-fond.

i kif xehed ir-rikorrent fl-affidavit tieghu, I-intimat Joseph Caruana
minn dejjem ghex fil-fond bin-numri 116, 117 u 118 Triq il-Kbira,
Zejtun sa minn meta twieled, wara li dan l-istess fond kien gie mikri
lill-missieru Paul Cremona sa minn gabel is-sena 1964. Ir-rikorrent
prezenta wkoll ghad ta’ ¢edola ta’ depozitu ta’ kera fir-rigward ta’
dan l-istess fond u li jkopru diversi skadenzi sa minn Settembru
2012.# Dan sehh ghaliex skond ir-rikorrent, I-intimat beda jinsisti i
r-ricevuta tal-kera tkun kemm fismu, kif ukoll fisem martu. L-intimat
fir-risposta tieghu jikkonferma li huwa dejjem ghex fil-fond mertu
dawn il-proceduri, u dana peress li I-fond ilu mikri lill-familtu ghall-

aktar minn mitt sena.

1 Affidavit tar-rikorrent, a fol. 39 et seq tal-atti proc¢esswali.
2 Dok. “A” a fol. 43 tal-atti processwali.

3 Dok. “B” a fol. 45 tal-atti processwali.

4 Dok. “G” a fol. 62 et seq tal-atti processwali.
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lIli 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 li l-intimat huwa I-inkwilin

effettiv tal-istess.

Ikkonsidra;

lli mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul ta’ Joseph Caruana, 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(6) tal-istess

Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital ta’ Joseph Caruana,
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.

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 raduni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriterji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi Joseph Caruana ma je¢c¢edix il-
kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji
ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement jissodisfa 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;
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lli mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jinsab fwahda mill-eqdem toroq taz-Zejtun, u I-fond huwa
townhouse bi tliet bibien fuq fa¢cata ta’ ¢irka 12.61 metru, bil-
kmamar kollha fuq il-pjan terran hlief ghal kamra wahda fuq |-ewwel
sular. L-ispazji abitabbli interni tal-fond huma ta’ ¢irka 183.6 metru
kwadru, filwaqt li I-footprint mibni hu ta’ ¢irka 244.5 metru kwadru,
il-bitha hija ¢irka 54.5 metru kwadru u I|-gnien c¢irka 59.1 metru
kwadru. Dan kollu jwassal ghal footprint tal-fond ta’ ¢irka 358 metru
kwadru. Il-finituri jinkludu madum tat-tip ‘terrazzo’ u tac-ceramika. ll-

fond huwa fornut bis-servizzi tad-dawl, tal-ilma u tad-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
fl-1 ta’ Jannar 2021 fl-ammont ta’ seba’ mitt elf ewro (€700,000).

Ikkonsidra;

llli 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:

“il-Qorti tikkonkludi li d-dhul fis-sehh ta’ dawn l-emendi fil-ligi
kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilanc¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien Ii altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas

ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara Ii ilhom

5 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-
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 ffisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ erbatax — il elf
ewro (€14,000) fis-sena.

llli din iz-zieda, madanakollu, ghandha tibda ssehh mill-1 ta’ Jannar
2025 u dan stante dak li gie magbul kemm mir-rikorrenti kif ukoll

mill-intimat waqt is-seduta tal-1 ta’ Lulju 2024.

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-intimat twettaq wagt l-andament tal-

proceduri odjerni.

2. Jilga’ it-tieni talba u jordna illi I-kera tal-fond li jinsab fl-indirizz
116, 117 u 118 Triq il-Kbira, Zejtun ghandha tigi riveduta
ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-sug miftuh fl-1 ta’
Jannar 2021 u konsegwentement jawmenta |-kera pagabbli
mill-intimat Joseph Caruana ghall-ammont ta’ erbatax-il elf
ewro (€14,000) fis-sena, u jordna lill-intimat jibda’ jhallas lir-

rikorrenti |-kera hekk awmentata b’effett mill-ewwel 1 ta’
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Jannar 2025 u dan bhil-modalita ta’ erba’ skadenzi fis-sena,

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

3. Jiéhad it-tielet talba.

4. Ji¢had ir-raba’ talba, stante illi I-intimat jissodisfa il-kriterju

tat-test tal-mezzi.

5. Jichad l-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimat 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

Rik Nru 628/2022 LC Pagna 8 minn 8



