TRIBUNAL TA' REVIZJONI AMMINISTRATTIVA
MAGISTRAT DR. CHARMAINE GALEA

26 ta’ April 2021
Rikors Numru 89/2020
Donatella Falzon
Vs
Awtorita tad-Djar

It-Tribunal,

Ra r-rikors ta’ Donatella Falzon ipprezentat fis-27 ta’ Ottubru 2020 li permezz tieghu
ppremettiet is-segwenti:-

“Illi, permezz ta’ kuntratt ta’ lokazzjoni tal-04 ta’ Settembru 2007, l-esponenti nghatat
b’titolu ta’ kera I-fond ossia 08, Flat 04, Triq I-Imtiehen, Valletta u dan taht il-pattijiet
u kundizzjonijiet kollha hemm imfissra, anness bhala Dok B.

1lli, f’dak il-mument il-fond hawn fugq imsemmi kien prattikament ikkundannat kif
jirrizulta mill-anness Dok C u ghalhekk ghal diversi snin, [-esponenti flimkien ma’
uliedha minuri kienu jghixu gol-unika kamra minn dan il-fond li ma Kkinitx
ikkundannata.

i, l-esponenti u uliedha baqghu jghixu f’dan Il-istat u ’dawn il-kundizzjonijiet mizeri
sas-sena 2016, ossia ghal 9 snin shah, sakemm [-esponenti rnexxielha issib |-ghajnuna
finanzjarja necessarja sabiex setghet tirranga [-fond in kwistjoni.

Ili effettivament dan il-fond gie rrestawrat mill-esponenti bi spiza u sagrificéju kbir, kif
Jjirrizulta mill-anness Dok D u naturalment u indubjament l-esponenti u wliedha baqghu
Jjghixu go fih b’mod interrott sal-lum, U jaffermaw li m 'ghandhomx fond alternattiv fejn
Jjirrisjedu, u ghalhekk jekk jigu Zgumbrati jispic¢caw fit-triq.

i, l-esponenti giet interpellata fit-termini tal-ittra esebita bhala Dok A, sabiex fit-
termini tal-Artikolu 9 u I-artikoli sussegwenti tal-Kap. 573 tal-Ligijiet ta’ Malta — Att

1



Dwar I-Artijiet tal-Gvern, tizgombra mill-fond de quo fi Zzmien 30 gurnata minn notifika
tal-istess ittra ufficjali.

Ili, il-pretenzjonijiet tal-intimata Awtorita kontenuti fl-imsemmija ittra uffi¢jali, huma
nfondati fil-fatt u fid-dritt.

1lli, jinghad li I-esponenti ghandha relazzjoni guridika mal-Awtorita tal-Artijiet stante
li nonostante l-kuntratt ta’ lokazzjoni hija qed thallas il-kera lill-istess Awtorita,
annessa Dok E u ghalhekk jirrizulta li se mai u in pessima ipotesi |-intimat m’ghandux
il-jedd fil-ligi fit-terminu ta’ Artikolu 2 tal-Kap.573 tal-Ligijiet ta’ Malta, affinche [-
Awtorita intimata ma tippruvax, permess ta’ kuntratt idonju jew tindika I-1igi specjali
li tawtorizzaha tamministra [-artijiet tal-Gvern (skont Artikolu 12(1) tal-Kap.573 tal-
Ligijiet ta’ Malta). Haga in vero simili stante li [-kera kienet qed tigi processata mill-
Awtorita tal-Artijiet.

i, in oltre, |-istess Awtorita intimate m’ghandhiex la interess guridika, u lanqas locus
standi fil-materja essendo li I-proprjeta in kwistjoni ma tappartjenix lill-Gvern ta’
Malta imma hija proprjeta ta’ terzi.

i, in effetti s-sit in kwistjoni kien ittiehed b’mer pussess mill-Gvern ta’ Malta
(possession and use) u I-Gvern gatt ma ha I-proceduri necessarji sabiex isir I-esproprju
tas-sit, ghall-finijiet u effetti kollha tal-/igi.

1lli, ma jistax jinghad li I-esponenti m’ghandhiex titolu validu fil-ligi ghaliex almenu
sal-mument, hi ghandha titolu validu fil-ligi u huma [-proceduri li ged jigu inizjati
prezenzjalment li huma intizi sabiex jitterminaw [-istess Kirja.

Ili, I-Awtorita intimata ged tikkontendi li I-istanti ssullokat in toto I-fond taghha lil
terzi, l[i mhuwiex minnu. Ai fini ta’ kjarezza, jinghad li ghal perjodu pjuttost gasor, I-
esponenti kienet tikri kamra wahda fil-fond, in bona fede. Ghandu jinghad pero li in
linea mal-principju de minimis non curat lex, se mai u in pessima ipotezi, [-infrazzjoni
kienet wahda de minimis u mhux sostantiva ghaliex [-istanti bl-ebda mod ma biddlet id-
destinazzjoni tal-fond li baga’ jintuza dejjem u b’mod interrott bhala I-unika residenza
ordinarja taghha u ta’ uliedha.

I, l-esponenti gieghda kontestwalment tipprocedi ai fini tal-Artikolu 12(1) tal-Kap
573 tal-Ligijiet ta’ Malta, sabiex tattakka t-talba tal-Awtorita intimate skont I-ittra
ufficjali tas-06 t " Ottubru 2020.

Ghaldagstant, I-esponenti titlob umilment illi dan it-Tribunal, joghgbu okkorrendo
jafferma t-titolu lokatizju tal-istanti fuq il-fond imsemmi, thassar u tirrevoka [-effetti
tal-ittra wfficjali tas-06 t’Ottubru 2020 mahruga mill-Awtorita tad-Djar u dana ai
finijiet u effetti kollha tal-Ligi.”

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar ipprezentata fl-4 ta> Novembru 2020 li permezz
taghha eccepiet is-segwenti:-



rz

. 1l t-talbiet tal-attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt;

. Nli I-Awtorita tad-Djar ghandha kull dritt li ttemm il-kirja u titlob I-

izgumbrament mill-fond minhabba I-fatt li I-kuntratt tal-kirja juri li gie allokat
mid-Direttur tal-Akkomodazzjoni Socjali u mhux mill-Awtorita tal-Artijiet.
Issa I-Artiklu 24 tal-Att Dwar L-Awtorita Tad-Dijar jistipula hekk:

“24.(1) B’effett mid-data tad-dhul fis-sehih ta’ dan l-artikolu, id-drittijiet,
obbligi, funzjonijiet u assi kollha li qabel kienu jappartjenu lid-Direttur
tal-Akkomodazzjoni Socjali ghandhom, bis-sahha ta’ dan [-Att, u bla ebda
assikurazzjoni ulterjuri, jigu trasferiti lil, u jkunu vestiti fl-Awtorita taht
l-istess titolu u awtorita li bihom kienu vestiti fid-Direttur minnufih
qabel dik il-Surnata.

(2) Dak it-trasferiment ghandu jkun estiz ghat-totalita ta’ dawn I-assi,
drittijiet u obbligi u ghandu jinkludi artijiet, xoghlijiet u proprjeta ohra,
mobbli u immobbli, setghat, privile¢gi u kawzi ta” azzjoni mizmumin jew
li jitgawdew f'konnessjoni maghhom jew li jappartjenu lilhom”

. 1lli anke jekk il-fond ghadu tal-Awtorita tal-Artijiet, I-Awtorita tad-Djar

ghandha l-amministrazzjoni ta' dan il-fond, kemm minhabba dak l-artiklu kif
ukoll ghax l-allokazzjoni ta' fondi residenzjali hija f'idejn I-Awtorita tad-Djar.
U I-Kap 573 japplika anke ghall-Awtorita intimata.

. 1lli I-Awtorita tad-Djar irceviet rapport li I-fond 8, Flat 4, Triq I-Imtiehen,

Valletta, kien gieghed imnizzel fuq is-sit elettroniku booking.com; sar stharrig
u instab li dan kien minnu Ara Dok HAT.

. 1lli I-Awtorita esponenti ghamlet spezzjonijiet kemm billi ccekjat listings minn

fuq is-sit elettroniku booking.com, fejn rat il-kummenti tan-nies li qaghdu fil-
fond, kif ukoll billi ghamlet diversi spezzjonijiet fuq il-post fejn ikkonfermat li
kien hemm turisti li qed jirrisjedu fil-fond. Tali spezzjonijiet huma imnizzlin
frapporti li huma annessi u mmarkati bhala Dok HAla u HA1b;

. 1lli r-risposta tal-attrici tikkonferma li hi tassew kienet ged tikri I-fond lil terzi

imma tipprova timminimizza dan in-nuqqas tal-obbligi kontrattwali taghha. A
bazi ta’ dan in-nuqqas biss gia hemm ragunijiet bizZejjed biex jiggustifikaw it-
tkeccija. L-Awtorita tad-Djar tikri postijiet lil min huwa fil-bzonn ta’
akkomodazzjoni socjali u ma tikrix biex il-postijiet taghha jigu mikrija lit-turisti.

. 1lli I-kuntratt ta' kirja data 04 ta” Settembru 2007 jipprovdi illi:



“13. L-inkwilin ma jistax icedi din il-kirja jew jissulloka I-fond kollu
kemm hu jew bicéa minnu jew jidhol fi shubija dwar il-fond.” ...

“26. B'zieda mad-drittijiet I-ohra li ghandu I-Guvern skont xi wahda mill-
kundizzjonijiet ta’ hawnhekk, il-Gvern ikollu l-jedd li jtemm din il-kirja
jekk l-inkwilin jaghmel xi haga bi ksur jew jongos li jaghmel xi wahda
mid-disposizzjonijiet ta’ kull wahda mill-kundizzjonijiet ta” hawn fuq jew
ta” kull kundizzjoni ohra li huwa ntrabat li josserva, u f'kull kaz, il-kirja
tintemm malli, jew minn dik id-data, kif jiddikjara |-Kummissarju tal-
Artijiet, jew xi haddiehor ghalih, ukoll b'mezz ta’ ittra, u minghajr il-
htiega ta” att gudizzjarju jew formalitajiet ohra legali.”

7. 1lli ghalhekk fit-18 ta” Ottubru 2019 I-Awtorita esponenti baghtet ittra lil
Donatella Falzon sabiex tittermina l-kirja kopja annessa bhala Dok HA2;

8. Illi fit-30 ta” Ottubru 2019 I-Awtorita esponenti baghtet ittra lil Donatella
Falzon sabiex tirritorna cwievet — kopja annessa bhala Dok HA3;

9. Illi minhabba I-fatt li l-attrici baqghet inadempjenti, I-Awtorita esponenti
baghtet Ittra Ufficjali ghal zgumbrament datata 6 ta” Ottubru 2020 fejn giet
notifikata fit-13 ta” Ottubru 2020 - kopja hawn annessa Dok HA4;

10. Ghaldagstant it-talbiet attrici ghandhom ji¢u michuda bl-ispejjez kontra I-
attrici.”
Sema’ x-xhieda;
Ra d-dokumenti kollha pprezentati;
Sema’ s-sottomissjonijiet tad-difensuri tal-partijiet;
Ra li r-rikors thalla ghal-lum ghas-sentenza.

Ikkunsidra:

Ili r-rikorrenti hassitha aggravata b’decizjoni tal-Awtorita intimata kif kontenuta f*ittra
uffi¢jali Numru 3250/20 datata 6 ta” Ottubru 2020 li permezz taghha talbet lir-rikorrenti
tizgombra mill-fond numru 8, Flat 4, Windmill Street, Valletta fi zmien tletin (30)
gurnata min-notifika tal-istess ittra u dan stante li:-

1. Kienet gieghda tokkupa I-fond in kwistjoni minghajr titolu validu fil-ligi wara li
ntemmet il-Kirja;

2. Kienet issullokat il-fond in kwistjoni lil terzi minghajr il-kunsens tal-Awtorita
tad-Djar u ghalhekk Kisret il-kundizzjonijiet tal-kuntratt ta’ kirja datat 4 ta’
Gunju 2004



I11i mill-provi prodotti jirrizulta illi permezz ta’ skrittura datata 4 ta’ Settembru 2007 id-
Dipartiment ghall-Akkomodazzjoni Socjali kkonc¢eda b’titolu ta’ kera I-fond in
kwistjoni lir-rikorrenti versu I-hlas ta’ mitejn u hmistax-il lira (Lm215) fis-sena. Fost
il-kundizzjonijiet magbula bejn il-partijiet hemm illi I-imsemmi fond ma jistax jigi
sullokat, kemm kollu jew bi¢¢a minnu.t

I11i mill-ispezzjoni li saret fid-9 ta’ Settembru 2019 minn ufficjal tal-Awtorita tad-Djar,
Gratian Francica, jirrizulta illi fil-fond in kwistjoni kien hemm tliet kmamar tas-sodda
kollha bil-kamra tal-banju maghhom, liema kmamar kienu geghdin jigu okkupati minn
xi barranin. L-istess ufficjal, fin-notamenti tieghu esebiti a fol. 23, jirrileva illi I-kmamar
tal-fond kienu ged jigu reklamati ghall-kiri fuq is-sit elettroniku booking.com. Is-Sur
Francica rega’ ghamel spezzjoni ohra fl-4 ta> Gunju 2019 fejn fil-fond sab lir-rikorrenti
li galtlu li hija kienet izzomm xi studenti fis-sajf tal-EF Language School u li gatt ma
kriet il-fond shih. Fin-noti tieghu esebiti a fol. 25 jirrileva li I-fond kien ghadu gieghed
jigi reklamat fuq is-sit booking.com.

Abbazi ta’ dawn ir-rizultanzi, I-Awtorita intimata nfurmat lir-rikorrenti li ma kinitx |-
intenzjoni taghha li ggeddilha I-kirja tal-fond in kwistjoni wara I-31 ta’ Dicembru 2019.2
L-Awtorita intimata baghtet ittra ohra fit-30 ta’ Ottubru 2019 fejn ir-rikorrenti giet
mitluba tirritorna ¢-¢wievet tal-fond minnufih. In vista li r-rikorrenti baqghet
inadempjenti, I-Awtorita intimata intavolat ittra uffi¢jali, li minnha sar I-appell odjern.

Ikkunsidra:

i I-ewwel li se jigi ezaminat huwa l-aggravju tar-rikorrenti illi I-Awtorita intimat
m’ghandhiex interess guridiku u langas locus standi f’din il-materja stante li I-proprjeta
in kwistjoni ma tappartjenix lill-Gvern ta’ Malta imma hija proprjeta ta’ terzi. Illi dwar
dan l-aggravju ma tressqet I-ebda prova konkreta da parti tar-rikorrenti li ssostni I-
allegazzjoni taghha. Li hu fatt hu li r-rikorrenti dahlet f’kuntratt ta’ kera mad-Direttur
ghall-Akkomodazzjoni So¢jali u li t-termini ta’ dak il-kuntratt jorbtu liz-zewg nahat.
Jirrizulta illi s-setghat tad-Direttur ghall-Akkomodazzjoni So¢jali gew trasferiti u vestiti
fl-Awtorita intimata permezz ta’ artikolu 24 tal-Att Dwar I-Awtorita tad-Djar. Kwindi
I-Awtorita tad-Djar ghandha kull dritt tagixxi abbazi tal-kuntratt in kwistjoni. Illi anke
jekk semmai il-fond in kwistjoni ghadu tal-Awtorita tal-Artijiet, I-Awtorita tad-Djar
ghandha l-amministrazzjoni tal-istess fond stante li I-allokazzjoni ta’ fondi residenzjali
ghal akkomodazzjoni socjali hija mhollija f’idejn 1-Awtorita intimata. Illi r-rikorrenti
ma gabitx l-icken prova in sosten tal-aggravju taghha. Min-naha I-ohra |-Awtorita
intimata ressqget bhala xhud ufficjal tal-Awtorita tal-Artijiet, Martin Bajada, li stgarr illi
I-fond in kwistjoni huwa proprjeta tal-Gvern. Illi pero, iktar minn hekk, it-Tribunal iqis
li wara li r-rikorrenti ilha dawn is-snin kollha tibbenefika minn kirja sussidjata, huwa
biss issa li gieghda tallega li I-fond mhuwiex tal-Gvern. Illi ghalhekk dan I-aggravju
gieghed jigi michud.

I Klawsola 13
2 Dokument HA2 a fol. 32



I1li sorvolat I-ewwel aggravju, it-Tribunal se jezamina issa z-zewg ragunijiet moghtija
mill-Awtorita intimata ghat-talba taghha ghall-izgumbrament.

Mill-kuntratt ta’ kirja esebit a fol. 4 tal-process jirrizulta illi din il-kirja tiggedded minn
sena ghal sena u dan skont id-disposizzjonijiet tal-artikolu 1532 (1) tal-Kodi¢i Civili li
jistipula li “Jekk ma jkunx hemm ftehim espress jew cirkostanzi li jistghu juru x kienet
I-intenzjoni tal-partijiet dwar iz-Zmien tal-kiri, ghandhom jigu mharsa r-regoli li gejjin:

(@) il-kiri ta’ bini jew ta’ haga mobbli jitqies maghmul ghaz-zmien li ghalih hu
meqjus il-kera, jigifieri, ghal sena, jekK il-kera jkun gie miftiehem tant fis-sena,
ghal xahar, jekk il-kera jkun gie miftiehem tant fix-xahar, ghal gurnata, jekk
ikun gie miftiehem tant kuljum:

IZda, meta ma jkunx hemm prova jekk il-kera giex miftiehem bis-sena, bix-xahar,
jew bil-gurnata, jitqies li gie miftiechem skont l-uzu.”

Ili 1-ewwel raguni li abbazi taghha I-Awtorita intimata talbet I-izgumbrament tar-
rikorrenti hija li I-istess kienet gieghda tokkupa minghajr ebda titolu validu fil-ligi. Illi
kif inghad iktar ‘il fuq, permezz ta’ ittra datata 18 ta’ Ottubru 2019 1-Awtorita intimata
nfurmat lir-rikorrenti li ma kinitx se ggeddilha I-kirja. Dan I-Awtorita setghet taghmlu
ghaliex il-kirja kienet tiggedded minn sena ghal sena. Kwindi, wara I-31 ta’ Dicembru
2019, ir-rikorrenti bagghet tokkupa I-fond in kwistjoni minghajr ebda titolu validu fil-

ligi.

Ili t-tieni raguni li abbazi taghha I-Awtorita intimata talbet I-izgumbrament hija li r-
rikorrenti ssullokat il-fond lil terzi minghajr kunsens tal-istess Awtorita. I1li m’hemm -
ebda kontestazzjoni da parti tar-rikorrenti illi fil-fatt hija kienet kriet kmamar mill-
appartament lil xi barranin waqt il-btala taghhom hawn Malta. Xhieda ta’ dawn huma
kemm ir-reklamar fuq is-sit booking.com u kif ukoll il-kummenti tan-nies li alloggjaw
fl-istess fond.®

I1i r-rikorrenti xehdet illi wara li rrangat I-imsemmi fond hija bdiet tikri kamra mill-
fond in kwistjoni lill-barranin. Hi tispjega li ppruvat tahdem perd ma kienx possibbli
minhabba t-tfal. Tispjega li meta hadet il-flat in kwistjoni minghand I-Awtorita
intimata, |-istess ma kienx abitabbli u ghalhekk dahlet tghix fih biss fI-2010. Tispjega
li pero fl-istess sena waqa’ s-saqaf tal-kamra tal-banju. Wara xi zmien I-Awtorita
intimata irrangat is-soqgfa. Tispjega li lit-turisti kienet tohdilhom hamsa u ghoxrin ewro
(€25) kull Iejl. Hija damet tikri ghal xi tmien (8) xhur.

Ili I-agir tar-rikorrenti huwa kjarament ksur tal-klawsola 13 tal-kuntratt ta’ kirja tal-
fond de quo. Illi r-ragunijiet kollha li tressaq ir-rikorrenti ghala kriet parti mill-fond de
quo huma rrilevanti ai fini ta’ dan 1-appell. Dak li ghamlet huwa bi ksur lampanti tal-
kuntratt. It-Tribunal jirrileva illi I-fondi ghal skopijiet ta’ akkomodazzjoni socjali
jinghataw sabiex min verament ikollu bzonn, ikollu sagaf fuq rasu. Illi dan it-Tribunal

3 Fol. 28 sa fol. 30



isibha ferm difficli jithem kif ir-rikorrenti, li xehdet li ghandha dhul limitat, dahlet
f’dagstant spejjez biex tirranga dan il-fond biex tikri parti minnu, meta kienet ben
konxja illi dan ma setghetx taghmlu. Filwaqt li jista’ jkun li fil-bidu tal-Kirja kien hemm
Xi nuqgasijiet, madanakollu dan bl-ebda mod ma kien jillicenzja lir-rikorrenti taghmel
dak li ghamlet. Dan iktar u iktar meta skont I-istess kuntratt il-fond gie mikri tale quale
u kwindi r-rikorrenti kienet gieghda taccetta I-fond fl-istat li kien.

I11i di piu jirrizulta illi I-Awtorita intimata hallset parti mill-ispejjez li ghamlet I-intimata
biex irrangat il-fond in kwistjoni. Naturalment dan ghamlitu meta ma kinitx konsapevoli
bl-intenzjonijiet tar-rikorrenti li tikri I-fond jew parti minnu.

I1li ghalhekk, fil-fehma tat-Tribunal, I-Awtorita intimata ghamlet dak li kienet fid-dmir
taghmel, u ciog, li ma ttolleratx li jsir abbuz minn fond li gie moghti ghall-uzu esklussiv
tar-rikorrenti u uliedha. L-iskop tal-akkomodazzjoni so¢jali ¢certament mhuwiex dak i
wiehed jikkumercjalizza I-istess akkomodazzjoni filwaqt li jibqa’ jhallas kera rrizorja
lill-istess Awtorita.

Ghaldagstant dan it-Tribunal iqis illi I-ittra ufficjali numru 3250/2020 hija valida ghall-
effetti kollha fil-ligi.

DECIDE

Ghaldagstant it-Tribunal, ghar-ragunijiet hawn fuq esposti, gieghed jichad I-appell tar-
rikorrenti u jilqa’ r-risposta tal-Awtorita intimata u ghaldagstant jikkonferma I-kontenut
tal-ittra ufficjali numru 3250/20 li kopja taghha tinsab esebita a fol. 3 tal-process, u ai
termini tal-artikolu 16 (2) tal-Kapitolu 573 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprefiggi terminu
perentorju ta’ tletin (30) gurnata mid-data ta’ din is-Sentenza sabiex ir-rikorrenti
tizgombra u tnehhi kull oggett mobbli appartenenti lilha mill-fond numru 8, Flat 4,
Windmill Street, Valletta.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

Dr. Charmaine Galea
President tat-Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva

Diane Gatt
Deputat Registratur



