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BORD LI JIRREGOLA L-KERA
Magistrat Dr. Charmaine Galea B.A. LL.D.

I1lum 29 ta’” Lulju 2021.
Rikors Numru 113/2020
Henry Deguara Caruana Gatto
Vs

Georgina Grima

I1-Bord,

Ra r-rikors ipprezentat minn Henry Deguara Caruana Gatto fit-8 ta” Lulju
2020 li permezz tieghu gie premess u ntalab is-segwenti:

1.

3.

4.

Ili r-rikorrent Henry Deguara Caruana Gatto huwa sid il-proprjeta’ 59 Triq il-Lvant
(East Street) Valletta u dan kif jidher mill-causa mortis datat 17 ta' April 2015 u I-
kuntratt ta” divizjoni ma’ hutu datat 3 ta' Novembru 2016 li jinsabu hawn annessi
bhala dok HCG1 (flimkien ma' estratt ta' uhud mid-documenti hemmhekk annessi u
markati 'A', 'B', 'C''D", 'E', 'G' u pjanta 'U25') u HCG2, liema zew§ kuntratti jinsabu
it-tnejn fl-atti tan-Nutar Alicia Agius;

Illi I-propjeta’ mertu ta” din il-kawza kienet proprjeta’ parafernali ta’” Maria Theresa
Deguara Caruana Gatto nee” Apap Bologna, li tigi omm ir-rikorrent Henry Deguara
Caruana Gatto, kif jirrizulta mid-denunzja numru 93 tal-1953 wara I-mewt ta' Maria
Gandolfo Caruana Gatto hawn annessa bhala dok HCG3 liema denunzja giet
debitament registrata mal-Kummissarju tat-Taxxi Interni;

1li r-rikorrent wiret lill-ommu flimken ma’” hutu Paul u ohtu Maria Concetta, wara I-
mewt ta” ommhom li mietet fis-27 ta” April 2014 fejn kif jirrizulta mill-anness certifikat
tal-mewt, ricerki testamentarji u testmenti annessi u markati 'A', 'B', 'C', 'D' u 'E' ma'
dok HCG1, omm ir-rikorrenti halliet il-wirt taghha fi sehem ugwali bejn it-tlett ahwa
u fejn ghalhekk kif ¢ara dan, l-ahwa waslu sabiex ghamlu kuntratt causa mortis kif
ukoll divizjoni liema zZewg kuntratti fl-atti tan-Nutar Alicia Agius jinsabu riferiti u
annessi ma’ dan ir-rikors bhala dok HCG 1 u HCG 2;

Ili l-intimata Georgina Grima tigi I-mara ta’ Philip Grima, liema Philip Grima kien
iffirma zewg kuntratti ta’ enfitewsi temporanju fuq dan il-fond mal-predecessuri fit-
titolu tar-rikorrenti u dan skond dok HCG4 u HCGS5 liema zewg kuntratti saru it-



o

10.

11.

12.

13.

14.

15.

tnejn fl-atti tan-Nutar Alex Sceberras Trigona (snr) u saru fit-23 ta’ Jannar 1962 ghal
cens temporanju ta’ sbatax il-sena u fis-27 ta” April 1979 ghal cens temporanju ta’
wiehed u ghoxrin sena rispettivament ;
1lli ¢-cens temporanju ghalaq fit-28 ta” Frar 2000.
Ili wara li ghalaq ic-cens temporanju, ic-cens gie konvertit fkirja skont il-
provvedimenti tal-Kap 158.
Illi Philip Grima miet fit-2 ta” Dicembru 2015.
Illi ¢-cens temporanju dovut skond il-kuntratt tas-27 ta’ April 1979 (dok HCG 6) u
senjatament l-artikolu mmarkat (b) ta’ l-istess kuntratt, huwa ta’” Lm 150 fis-sena li
jithallsu kull sitt xhur bil-quddiem. 1lli I-kirja lokatizja prezenti hija ta” Euros 734.59
u/jew somma verjuri fis-sena, u dan kif jemanixxi mil-lig¢i skond il-mod ta’ kif il-ligi
skond I-Att XXIII tas-sena 1979 tikkalkola ¢-cens annwu u temporanju ghal titolu tal-
kirja tal-fond;
11li r-rikorrent intavola wkoll proceduri kostituzzjonali kontra I-Gvern u kontra l-istess
intimati rigward il-ksur ta’ jeddijiet tieghu, liema proceduri huma fl-istadju tal-appell.
Ili permezz tal-Att XXVII (27) tas-sena 2018, il-legislatur introduca inter alia r-
rimedji tal-Artikolu 12B.
11li r-rikorrenti gieghed jipprezenta dan ir-rikors sabiex juzufruxxi minn zewg rimedji
disponibbli skont I-istess Artikolu 12B.
1lli fl-ewwel lok, ir-rikorrent jaf li l-intimata m’hijiex persuna li tinhtie¢ protezzjoni
socjali u c¢halhekk din il-kirja ¢handa ti¢i immedjatament xolta skont I-Artikolu
12B(8)(b) tal-Kap 158.
11li jirrizulta mill-causa mortis li sar wara I-mewt ta’ zewdha Philip Grima li I-konjugi
Grima chandhom lista twila ta’ proprietajiet tal-komunjoni ta' valur ta' iktar minn 10
miljun ewro. Kopja tal-insinwa tal-causa mortis datata 1 ta' Dicembru 2016 fl-atti tan-
Nutar Dottor Herbert Cassar hija annessa dok HCG6. 1lli Georgina Grima gja kellha
nofs (1/2) indiviz ta’ dawn il-proprjetajiet bhala parti mill-komunjoni, u mbaghad
wirtet kwart (1/4) indiviz iehor minghand Philip Grima sabiex b’hekk hija s-sid ta’ tlett
kwarti (3/4) indivizi tal-proprejtajiet flimkien mat-tfal taghha.
11li huwa éar u manifest li diversi minn dawn il-proprijetajiet jistghu facilment jintuzaw
minn Georgina Grima stess u/jew jinbieghu u jinxtara/jinkera post iehor, sabiex
jintuzaw bhala residenza ta” Georgina Grima, minflok li hi tibga” tokkupa I-fond mertu
tal-kaz bhallikieku hija persuna li ghandha bZzonn protezzjoni socjali.
i l-intimata Georgina Grima stess intavolat diversi proceduri gudizzjarji kemm
quddiem dan il-Bord kif ukoll quddiem il-Qorti Kostituzzjonali, fejn inter alia talbet I-
izgumbrament ta’ inkwilini taghha, fosthom:
a. “Doreen Grima et vs Avukat Generali u Carmelo Borg” (rikors 2/2019 LM
kostituzjonal) deciza 21/10/2019
. “ Doreen Grima vs Carmelo Borg” (240/2018 MV RRB)
c. “Georgina Grimavs Avukat Generali u Joseph Darmanin” (rikors 13/2019 RGM
kostituzjonal)
d. “Georgina Grima vs Joseph Darmanin” (rikors 19/2019 SG RRB) deciz
07/02/2020
e. “Georgina Grima et vs Antonia sive Antoinette Chircop et” (rikors 19/2019 JVC
kostituzjonal) deciz 23/01/2020
f. “Georgina Grima et vs Antonia sive Antoinette Chircop et” (rikors 219/2018
MV RRB)
g. “Georgina Grimav L-Awtorita” tad-Djar, L-Avukat Generali u Janice Schembri”
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(rikors 216/2019 TA kostituzzjonal)

h. “Georgina Grima vs L-Avukat tal-Istat u Maria u Joseph Galea” (rikors
108/2020 JZM kostituzzjonali)

i. “Doreen Grima vs L-Awtorita™ tad-Djar u Nathalie Baldacchino” (rikors 167/19

GM kostituzzjonali)

j. “Doreen Grima vs L-Avukat Generali u Spira Zahra” (rikors 220/2019 JZM
kostituzzjonali)

k. “Doreen Grima vs L-Avukat tal-Istat u Carmel Grima” (rikors 107/2020 JVC
kostituzzjonali)

I. “Joseph Grima vs L-Avukat Generali u Lawrence u Iris Aquilina” (rikors
22/2019 Appell kostituzzjonali) deciz 27/03/2020
m. “Joseph Grima vs Lawrence Aquilina” (rikors 76/2020 ]D RRB)

16. 1lli fwahda minn dawn il-kawzi, ¢ioe™ “Georgina Grima vs Antonia sive Antoinette

Chircop et” (rikors 16/2019 JVC) deciza 23/01/2020, die anke dikjarat f'pagna 45 tas-
sentenza (estratt mis-sentenza anness dok HCG7) li -
“Fil-kaz odjern il-koncessjoni enfitewtika kellha tispicca fis-sena elfejn u disgha (2009)
madanakollu bl-applikazzjoni tal-Artikolu 12 (2) tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta, din is-subenfitewsi diet konvertita fkirja, liema kirja diet konkluza wara li
nfethet il-kawza odjerna u wkoll wara li nfethet kawza mir-rikorrenti kontra l-intmati
fil-Bord tal-Kera (konsegwenza ghall-emendi fil-1i¢i) u dan stante li I-konjugi Chircop
irritornaw ic-cwievet tal-fond lir-rikorrenti fit-23 ta” April, 2019 (Ara nota ta’ cessjoni
u skrittura a fol. 52 u fol. 53 tal-process). Skont ir-rikorrenti Doreen Grima l-intimati
sahansitra ¢ia kellhom fond iehor ta’ residenza u ¢halhekk ¢ew ritornati é-cwievet.”

17. 1lli huwa car u manifest li Georgina Grima ma ghandha ebda htieda ta’ protezzjoni
socjali izda gieghda tibga” tokkupa I-fond mertu tal-kaz b'mod abuziv bhallikieku hija
persuna vulnerabbli.

18. Illi r-rikorrent intavola ittra ufficjali fil-21 ta’ Frar 2018 fil-Prim' Awla tal-Qorti Civili
(ittra 615/2018) fejn talab inter alia lill-intimata sabiex tivvaka mill-fond, u dan kif
jirrizulta mill-anness dok HCGS;

19. 1lli din I-ittra ufficjali iet respinta mill-konvenuta permezz ta' ittra ufficjali tat-2 ta'
Marzu 2018 (ittra 749/2018) kif jirrizulta mill-anness dok HCGY;

20. Illi fit-tieni lok, fin-nuqqas li dan il-Bord jilga” it-talba skont [-Artikolu 12B(8)(b), ir-
rikorrent gieghed jitlob lil dan il-Bord jachmel il-procedura tat-test tal-mezzi u tar-
revizjoni tal-kera u/jew Zeumbrament fi Zmien hames snin skont I-Artikoli 12B(2) et
seq.

21. Ili ghalhekk ir-rikorrent ma kellux ghazla hlief li jiftah dawn il-proceduri, sabiex jitlob
x-xoljiment tal-kirja skont I-Artikolu 12B(8)(b) kif ukoll jitlob kumpens ghad-danni
ossija t-telf ta' qliegh li gieghed isofri sakemm I-intimata trodd I-pussess battal effettiv
tal-fond, u, fin-nuqqas li tilga’ din it-talba, ir-rikorrent gieghed jitlob li ssir il-procedura
skont [-Artikolu 12B(2) et seq.

Ghaldagstant ir-rikorrent umilment jitlob lil dan I-Onorabbli Bord sabiex:

1. Tordna u tiddikjara li l-intimata m’hijiex persuna li tinhtie$ protezzjoni socjali,
okkorrendo bl-opera ta’ perit nominat, u ghalhekk tiddikjara li I-kirja tal-fond 59, Trig
il-Lvant (East Street), Valletta hija xolta skont I-Artikolu 12B(8)(b), u
konsegwentement tordna l-izgumbrament tal-intimata mill-istess fond fi Zmien qasir u
perentorju prefiss minn dan [-Onorabbli Bord.

2. Konsegwentement jiddikjara lill-intimata responsabbli sabiex thallas lir-rikorrent
danni ossija kumpens ghal telf ta” qliegh mensili mill-21 ta” Frar 2018 u/jew data ohra
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verjuri sakemm Il-intimata taghti lura l-pussess effettiv tal-fond, jillikwida l-istess
kumpens pagabbli mensilment u li jizdied kull sena skont dak li jipprovdi dan il-Bord
okkorrendo bl-opera ta' perit nominat, u jordna u jikkundanna lill-intimata thallas lir-
rikorrent I-kumpens hekk likwidat mensilment mill-21 ta’ Frar 2018 u/jew dik id-data
ohra verjuri sad-data li r-rikorrent jinghata lura I-pussess effettiv tal-fond.

3. Fin-nuqqas li jilga’" l-ewwel zewg talbiet, jordna li jsir test tal-mezzi tad-dhul u tal-
kapital tal-intimati ai termini tal-Artikoli 12B(3) et tal-Kap 158.

4. Konsegwentement u fkaz li l-intimata ma tissoddisfax it-test tal-mezzi, jordna lill-
intimata tivoaka mill-fond 159, Triq il-Lvant (East Street), Valletta entro hames (5)
snin mid-data ta’ dan ir-rikors jew data verjuri, u jiffissa revizjoni tal-kera pagabbli
mill-intimati, u dan skont I-Artikolu 12B(4) tal-Kap 158.

5. Konseqwentement u fkaz li l-intimata tissoddisfa it-test tal-mezzi skont I-Artikolu
12B(5), jordna revizjoni tal-kera u jiffissa dawk il-kundizzjonijiet godda skont I-
Artikoli 12B(2), u dan prevja li jigu appuntati Membri teknici, liema kera kif
awmentata ghandha tapplika ghall-perjodu ta' sitt snin (sakemm il-kera ma tkunx diet
precedentement itterminata) li warajh ghandha tkun suggetta ghar-revizjoni mill-gdid
skont I-Artikolu 12B sakemm ma jkunx intlahaq ftehim bejn il-partijiet.”

Ra r-risposta tal-Awtorita intimata (bhala amicus curiae) ipprezentata f1-20
ta” Lulju 2020 li permezz taghha eccepiet is-segwenti:-

“Illi l-attur irid qabel xejn jipprova it-titolu tieghu u li hu wahdu huwa s-sid uniku tal-fond.
Ili l-attur irid ukoll jipproduci u jesebixxi d-dikjarazzjoni causa mortis tad-defunta Theresa
Deguara Caruana Gatto

I1li gabel xejn dan il-bord ghandu jikkonstata jekk I-Att XX VII tal-2018 ghandhux jigi applikat
ghal dan il-kaz.

Illi I-Awtorita” tad-Djar giet notifikata f din il-kawza bhala amicus curiae a bazi tal-Art 4 tal-
Att XXVII tal-2018; allura ukoll I-Awtorita’ tad-Djar ghandha id-dritt i tippartecipa fil-
kawza u jekk taghmel dan, taghmel hekk biss bhala Amicus Curiae. U ghalhekk I-Awtorita’
tad-Djar anke f dan il-kaz ma ghandiex tbati l-ispejjez. U dan kollu purche jirrizulta li I-Att
XXVII tal-2018 hu applikabbli ghal kaz in kwistjoni.

Illi jigi rilevat li f kaz li l-inkwilin tissoddisfa it-test tal-mezzi impost bil-li¢i allura il-kera
ghandha tigi fissata f ammont ta’” mhux aktar minn 2% tal-valur tal-propjeta — imma intant
il-ligi tistabilixxi kriterji biex il-Bord jigi gwidat biex jistabilixxi kera gusta. 11-1igi tghid hekk:
(5) Where the tenant meets the income and capital criteria of the means test the Board shall
proceed according to the following sub-articles.

(6) In establishing the amount of rent payable in accordance with sub-article (1) the Board
shall give due account to the means and age of the tenant and to any disproportionate burden
particular to the landlord and it may determine that any increase in rent shall be gradual.”

Ra r-risposta tal-intimata Georgina Grima ipprezentata fl-14 ta” Awwissu,
2020 li permezz taghha eccepiet is-segwenti:

i 1lli preliminarjament d-domandi attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt stante
illi pendenti din il-kawza giet prezentata kawza kostituzzjonali mill-istess
rikorrenti, Rikors Nru. 36/2018 JVC fl-ismijiet Henry Degauara Caruana Gatto vs



it.

1ii.

iv.

vl.

Avukat Generali et, deciza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
fil-5 ta’ Gunju 2020 u li giet appellata mill-istess rikorrenti u l-Avukat tal-Istat, u
fejn l-istess rikorrenti ged jitlob l-izgumbrament tal-istess intimata Georgina
Grima u ghalhekk din il-kawza ma tistax tissussisti sakemm jigi deciz l-appell
imsemmi, u dan kif diga’ gie deciz mill-Bord li Jirregola I-Kera fil-kawza
Alessandra Radmilli et vs Marion Pace Bonello et, deéiza fis-16 ta’
Settembru 2019 (Rikors Nru. 242/18 SG) fejn il-Bord “iddifferixxa r-rikors
odjern sine die, riappuntabbli ai termini tal-ligi, wara talba appozita minn wahda
mill-partijiet fi Zmien perentorju ta” hmistax-il $urnata mid-data li fiha l-procedura
bir-rikors numru 4/2017 RGM tigi definittivament konkluza.” U dan ghax iz-zewg
talbiet huma inkonsistenti ma’ xulxin, u ghalhekk l-intimata ghandha tigi liberata
mill-osservanza tal-gudizzju.

Illi preliminarjament bla pregudizzju ghall-eccezzjonijiet seqwenti u dawk [i
jistghu jigu mgqangla fil-kors tal-proceduri, l-eccipjenti gieghda tinvoka I-
applikazzjoni tal-Artikolu 792 et seq. tal-Kodici ta’ Organizazzjoni u Procedura
Civili, Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta, ossia l-eccezzjoni ta’ lis alibi pendens,u dan
billi I-jedd o meno tal-eccipjenti li tkompli tokkupa I-fond de quo agitur taht titolu
ta’ lokazzjoni hija materja li qieghda tigi trattata fil-proceduri pendenti quddiem il-
Qorti Kostituzzjonali, Rikors Nru. 36/2018 JVC fl-ismijiet Henry Degauara
Caruana Gatto vs Avukat Generali et.

1lli dan tant hu minnu li fl-imsemmija proceduri, ir-rikorrenti qieghed jitlob inter
alia l-izgumbrament tal-prezenti eccipjenti mill-fond in dizamina

1lli ghalhekk ir-rikorrenti ma jistax jfittex li jinghata rimedju kostituzzjonali
konsistenti inter alia fl-izgumbrament tal-eccipjenti fil-proceduri suriferiti filwaqt
li kontestwalment u permezz tal-prezenti azzjoni titlob il-konferma tat-titolu tal-
inkwilinat sabiex tipprevalixxi ruhtha mill-provvedimenti tal-Att XX VII tal-2018,
b’ dan li tali poZizzjoni hija guridikament inammissibli u konfli¢$enti anki tenut
kont tal-massima electa una via non datum recursum ad alteram u ghaldagstant
qabel ma’ jitkompla s-smiegh tal-kawza odjerna ghandu qabel xejn jirtira I-
proceduri kostituzzjonali fuq imsemmija fl-intier taghhom jew tal-ingas jirtira
dawk it-talbiet li jolqtu direttament lill-eccipjenti odjerna

Illi  preliminarjament bla pregudizzju ghall-eccezzjonijiet precedenti, dawk
segwenti u dawk li jistghu jigu mgangqla fil-kors tal-proceduri, I-azzjoni odjerna hija
wkoll intempestiva stante li in kwantu I-prezenti proceduri huma permessi fuq il-
jedd tal-eccipjenti li tkompli tiddetjeni I-fond taht titolu ta’ lokazzjoni, ma hux
konsentit li l-prezenti azzjoni titressaq minghajr predudizzju ghall-azzjoni
kostituzzjonali suriferia, hekk kif tippretendi r-rikorrenti.

Il fil-mertu izda dejjem minghajr pregudizzju ghall-eccezzjonijiet l-ohra, ir-
rikorrenti u/jew l-antekawza tieghu dejjem irrikonoxxew it-titolu validu ta’ kera
tal-eccipjenti, u dejjem accettaw il-hlas tal-kera tul is-snin bil-kundizzjonijiet kif
vigenti, inkluz ghalhekk I-ammont ta’ kera dovut. Da parte taghha l-eccipjenti ilha
ghexieren ta’” snin tokkupa l-fond de quo agitur bhala r-residenza ordinarja taghha
taht titolu validu ta’ kera, b’dan il-kera dejjem thalset puntwalment u regolarment,
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vii.

viil.

ix.

xi.

inkluz iz-zjidiet fil-kera a tenur talartikolu 1531C tal-Kodici Civili li kienu gew
mitluba specifikatament mir-rikorrenti nnifisha, anki fuq talba tal-istess rikorrenti;

lli ghalhekk gjaladarba r-rikorrenti altru milli rrikonoxxiet lill-eccipjenti bhala
detentrici ta’ titolu validu ta’ kera skond id-dispozizzjonijiet tal-Kodici Civili, u dan
indipendentement mill-provvedimenti tal-Artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta kif emendat bl-Att XXIII tal-1979, ir-rikorrenti m’ghandha assolutament
ebda dritt li titlob ir-revizjoni tal-kera ai termini tal-Att XXVII tal-2018 izda
ghnadha d-dritta li tkompli titlob l-awment tal-kera skond id-dispozizzjonijiet tal-
artikolu 1531C tal-Kodici Civili kif diga ghamlet u kif diga effetivament sar;

1li fkull kaz u assolutament minghajr ebda pregudizzju ghall-eccezzjonijiet hawn
fuq premessi, l-eccipjenti tishaq li hija tissodisfa I-kriterji tat-test tal-mezzi stabbilit
fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi mahruga
taht I-Artikolu 1531F u 1622A tal-Kodici Civili) kif bazat fuq id-dhul taghha fil-
perjodu relattiv. Di fatti r-rispondenti hija mara anzjana i tghix biss
bil-pensjoni u bil-ftit renti li ghandha.

I1li ghalhekk kemm il-darba dan I-Onorabbli Bord jghaddi biex jistabbilixxi I-kirja
pagabli ai termini tal-Att XXVII tal-2018, il-Bord ghandu jaghmel dan biss wara
li jqis il-mezzi u l-eta’ tal-eccipjenti hekk kif irid l-istess Att XX VI tal-2018, b’dan
li ghandu fil-kaz in ispecie jiehu in konsiderazzjoni tal-eta avvanzata tal-ecéipjenti

Il di piu kemm-il darba dan I-Onorabbli Bord jghaddi biex jistabbilixxi I-kirja
pagabbli ai termini tal-Att XXVII tal-2018, il-Bord ghandu jaghmel dan biss wara
li jgis ukoll li I-eccipjenti ghamlet benefikati estensivi fil-fond lokat u dan filwagqt li
r-rikorrenti huwa benestant li jghix mid-dhul estensiv ta” numru ta’ kirjiet ta’
diversi mmobbli oltre ghal dhul u introjtu iehor, b’dan li m’ghandux jinholog piz
sporporzjonat ghall-eccipjenti

11l fl-ahhar u kemm-il darba dan I-Onorabbli Bord jghaddi biex jistabbilixxi I-kirja
pagabbli ai termini tal-Att XXVII tal-2018, dan I-Onorabbli Bord ghandu jordna
li kwalunkwe zieda fil-kera ghandha tkun wahda gradwali u minima fammont li

kif huwa fid-diskrezzjoni tal-Bord li jordna u hekk kif gie deciz fil-kawza 224 /2018
- GALEA MARIA PIA SIVE MARIAN vs ATTARD GEORGE deciza fid-19 ta’
Frar 2020, fejn ir-rata imposta kienet dik ta” 0.5% tal-valur tal-fond.”

Ra l-atti u d-dokumenti kollha;

Ra r-rapport tal-Membri Teknici tal-Bord;!

Ra n-Noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet;

Ra illi dan ir-rikors gie mholli ghal-lum ghas-sentenza.

1 A fol. 266



Ikkunsidra:

Illi r-rikorrent ipprezenta numru konsiderevoli ta” dokumenti li minnhom
jirrizulta illi huwa sid tal-fond numru 59, Triq il-Lvant, Valletta wara li
wirtu minghand ommu 1-Kontessa Maria Theresa Deguara Gatto.? Illi I-
intimata tigi mart id-defunt Philip Grima li kien kiseb titolu ta” enfitewsi
temporanja fuq il-fond in kwistjoni minghand il-predecessuri tar-
rikorrent permezz ta’ zewg kuntratti datati 23 ta” Jannar 1962 u 27 ta” April
19793 1lli l-imsemmija enfitewsi ghalget fit-28 ta” Frar 2000, wara liema
data i¢-cens gie konvertit f'kirja a tenur tal-Att XXIII tal-1979.

Illi ghalhekk, wara 1li ghaddew l-emendi tal-Att XXVII tal-2018, ir-
rikorrent ipproceda kemm b’kawza kostituzzjonali u kif ukoll bir-rikors
odjern ai termini tal-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta” Malta, u
dana sabiex fl-ewwel lok jizgombra minnufih lill-intimata mill-fond de quo
peress li skont hu ma tehtieg l-ebda protezzjoni so¢jali, u fin-nuqqas isir
it-test tal-mezzi u l-kapital sabiex jigi stabbilit jekk l-intimata tissodisfax
jew le l-istess test.

Illi permezz ta’ affidavit ipprezentat fit-8 ta’ Jannar 2021 l-intimata
ddikjarat illi hija ma tissodisfax il-kriterji tat-test tal-mezzi.*

[lli mir-rapport tal-Membri Tekni¢i tal-Bord jirrizulta illi I-fond in
kwistjoni gie stmat fil-valur ta’ zewg miljuni u mitt elf ewro (€2,100,000)
u dan wara li hadu in konsiderazzjoni t-tip u l-lok fejn tinsab il-proprjeta
u wkoll proprjetajiet ohra li jistghu jigu paragunati mal-fond de quo.

Doreen Grima, bint l-intimata, xehdet illi hija ko-proprjetarja ta” diversi
fondi flimkien ma” huha u ma” ommbha, li pero® huma mikrijin. Mistogsija
jekk kellhomx ic-¢wievet ta’ wahda minn dawn il-proprjetajiet, hija
wiegbet fl-affermattiv. Tispjega li ghandhom fondi ohra li ghandhom ic-
¢wievet taghhom pero” dawn huma kollha strutturalment ikkundannati.

2 Ara dikjarazzjoni causa mortis esebita bhala Dokument HCGI a fol. 7 u kuntratt ta’ divizjoni esebit
bhala Dokument HCG2 a fol. 30 tal-process s

3 Dokument HGC4 u HGCS5 a fol. 49 sa 54

4 Dokument KM1 a fol. 265

5 Rapport a fol. 266 et sequitur



Illi da parti tieghu, ir-rikorrent esebixxa d-dikjarazzjoni causa mortis li
ghamlet l-intimata flimkien ma” uliedha wara l-mewt ta’ zewgha Philip
Grima li minnha jirrizulta illi hija ko-proprjetarja ta” numru mdaqqas ta’
proprjeta” immobbli, anke jekk uhud minnhom ghandhom xi piz fughom
ta’ kera jew cens.®

Ikkunsidra:

Illi permezz tal-ewwel ec¢cezzjoni l-intimata eccepiet illi dan il-Bord
ghandu jistenna l-ezitu tal-kawza kostituzzjonali li ntavola r-rikorrent fir-
rigward tal-kirja in kwistjoni. Madanakollu jirrizulta li llum il-gurnata
din l-e¢¢ezzjoni giet sorvolata stante li I-kawza li saret referenza ghaliha,
u cioe’, fl-ismijiet Henry Deguara Caruana Gatto vs I-Avukat tal-Istat et
giet definittivament deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-23 ta” Novembru
2020.7

Illi permezz tat-tieni, t-tielet, r-raba’” u l-hames ec¢c¢ezzjoni l-intimata
eccepiet il-lis alibi pendens peress li 1jedd o meno li tkompli tokkupa 1-fond
de quo kien gieghed jigi trattat fil-forum kostituzzjonali. Illi l-intimata
eccepiet illi siccome’ f'dawk il-proceduri qieghed jintalab I-
izgumbrament taghha, r-rikorrent kellu jew jirtira l-proceduri
kostituzzjonali jew inkella jirtira t-talbiet li jolqtu direttament lilha fl-
imsemmija proceduri. Illi kif gia inghad fil-paragrafu precedenti, 1-
proceduri li ghamlet referenza ghalihom l-intimata llum il-gurnata huma
finalizzati. It-Tribunal jinnota illi I-gudikat fil-forum kostituzzjonali ma
zgumbrax lill-intimata mill-fond de quo stante li gie dec¢iz li dan ir-rimedju
ordinarju huwa ta’” kompetenza ta’ dan il-Bord. Kwindi anke dawn I-
eccezzjonijiet ma jregux.

Illi ghalhekk il-Bord se jinvesti issa 1-mertu tal-azzjoni tar-rikorrent.

Illi I-Bord huwa tal-fehma illi l-intimata ma ghandha l-ebda sostenn legali
fir-rigward tas-sitt ec¢cezzjoni li permezz taghha gie eccepit illi ladarba r-
rikorrent irrikonoxxa lill-intimata bhala detentric¢i ta” titolu validu ta” kera
skont id-disposizzjonijiet tal-Kodi¢i Civili, independentemet mill-
Artikolu 12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta” Malta, ir-rikorrent m’ghandux
jedd jitlob ir-revizjoni tal-kera ai termini tal-Att XXVII tal-2018. Illi I-Bord

¢ Dokument CG1 a fol. 305 et sequitur tal-process
7 Esebita a fol. 206 et sequitur tal-process



huwa tal-fehma illi r-regim legali i jirregola din il-kirja huwa 1-Kapitolu
158 tal-Ligijiet ta” Malta u kwindi r-rikorrent kellu kull dritt jintavola
dawn il-proc¢eduri ai termini tal-artikolu 12B tal-Kapitlu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta. Ghaldagstant l-istess e¢¢ezzjoni se tkun ukoll michuda.

Kwindi I-Bord se jghaddi biex jiddeciedi t-talbiet tar-rikorrenti fil-mertu.

Illi l-ewwel talba mressqa mir-rikorrent hija sabiex jigi dikjarat illi 1-
intimata mhix persuna li tintieg protezzjoni soc¢jali. Illi din it-talba
tressqet ai termini tal-artikolu 12B (8) (b) tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta in vigore fiz-zmien li fih gie intavolat ir-rikors odjern. Illi permezz
tal-Att XXIV tal-2021 1i dahal fis-sehh fl-1 ta’” Gunju 2021, din id-
disposizzjoni giet imhassra mil-Ligi u kwindi dan il-Bord ma jistax jilgqa’
t-talba tar-rikorrent. Dan in vista tal-fatt illi a tenur tal-artikolu 12B (10)
tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta” Malta, liema artikolu gie introdott ukoll
permezz tal-Att XXIV tal-2021, jinghad li “Id-disposizzjonijiet ta’ dan I-
artikolu ghandhom ukoll japplikaw fil-kazijiet kollha meta sid il-kera jkun beda
proceduri bl-iskop li jitlob awment ta” kera taht din il-ligi, hekk kif kienet fis-sehh
gabel 1-1 ta’ Gunju, 2021.” Kwindi 1-Bord se jkun gieghed jichad din it-
talba.

Illi permezz tat-tieni talba r-rikorrent talab li l-intimata tigi dikjarata
responsabbli biex thallsu danni ossija kumpens ghal telf ta” qliegh mensili
mill-21 ta’ Frar 2018 sakemm eventwalment jinghata lura l-pussess
effettiv tal-fond. Illi in vista’ li l-intimata kienet u ghadha fil-pussess tal-
fond in kwistjoni ai termini tad-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 158 tal-
Ligijiet ta” Malta, 1-ebda kumpens da parti taghha m’hu dovut kif mitlub
mir-rikorrent.

Illi permezz tat-tielet talba r-rikorrent talab li f'kaz li dan il-Bord ma jilgax
l-ewwel zewg talbiet, allura kellu jordna li jsir it-test tal-mezzi, liema
procedura giet imwettqa fil-mori ta” dawn il-proc¢eduri.

Illi fl-affidavit taghha ipprezentat fil-15 ta’ Jannar 20218 l-intimata
ddikjarat li hija ma tissodisfax il-kriterji tat-test tal-mezzi u li b’hekk il-
Bord kellu jikkoncedilha hames snin mis-sentenza sabiex tivvaka mill-
fond b’kumpens ghall-okkupazzjoni skont il-ligi.

8 A fol. 264



Illi permezz ta’ nota pprezentata fis-17 ta” Marzu 2021 ir-rikorrent
ipprezenta lista tal-proprjetajiet 1i l-intimata ghandha sehem minnhom
flimkien mal-istimi rispettivi kif gew dikjarat fil-causa mortis wara I-mewt
ta’ zewg l-intimata. Esebixxa wkoll kopja ta” dokument inserit fil-kawza
istitwita quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
(Rikors Numru 16/19) fl-ismijiet Georgina Grima et vs Antoinette
Chircop minn fejn jirrizulta illi I-intimata u uliedha r¢evew i¢-cwievet ta’
fond gewwa Birkirkara.? Ir-rikorrent esebixxa wkoll sentenza, li pero
ghadha soggetta ghall-appell, fejn gie deciz illi art gewwa x-Xaghjra
kienet giet dikjarata li hi proprjeta’ tal-intimata u uliedha u fejn gie ordnat
l-izgumbrament tal-intimati fl-istess kawza fi zmien xahrejn.10

Illi ghalhekk mill-provi prodotti mir-rikorrenti jirrizulta illi l-intimata
ghandha ghadd konsiderevoli ta” proprjeta’, anke jekk dawn mhumiex
kollha liberi u franki.

Illi ladarba l-intimata ma tissodisfax il-kriterji tat-test tal-mezzi, dan il-
Bord irid jiffissa I-kumpens dovut lir-rikorrent ghas-sentejn'! li l-intimata
se tkun permessa li tabita fil-fond in kwistjoni. Illi -Membri Teknic¢i tal-
Bord stmaw il-fond in kwistjoni fis-somma ta” zewg miljuni u mitt elf
ewro (€2,100,000). Kif jindika I-valur, il-fond in kwistjoni huwa wiehed
kbir u li jgawdi minn posizzjoni tajba hafna fil-belt kapitali. Illi I-kera
percepita prezentement mir-rikorrent ghall-istess fond hija irrizorja u li
zgur ma tirriflettix il-valur lokatizju prezenti tal-istess fond.

Illi bid-dhul in vigore tal-Att XXIV tal-2021 il-legislatur halla fid-
diskrezzjoni ta” dan il-Bord x’kumpens jillikwida favur ir-rikorrenti ghall-
okkupazzjoni tal-fondi li l-okkupanti taghhom ma jissodisfawx il-kriterji
tat-test tal-mezzi. Illi dan il-Bord ha konjizzjoni tal-valur lokatizju moghti
mill-Perit Tekniku nominat fil-kawza kostituzzjonali bejn il-partijiet li
rrelata li f1-2018 il-valur lokatizju tal-fond in kwistjoni kien ta’ tnejn u
sebghin elf ewro (€72,000) fis-sena. Tenut kont tal-potenzjal tal-fond in
kwistjoni, il-Bord huwa tal-opinjoni illi tali okkupazzjoni ghandha tigi
kumpensata b’2.5% tal-valur tal-fond in kwistjoni kif stmat mill-Membri

Teknic¢i, u cioe® kumpens ta’ tnejn u hamsin elf u hames mitt ewro
(€52,500) fis-sena. Madanakollu il-Bord huwa tal-fehma wkoll illi ghall-

2 A fol. 359

10 A fol. 360

11 Liema perjodu gie introdott permezz tal-Att XXIV tal-2021 (il-perjodu qabel dahal in vigore 1-
imsemmi Att kien ta’ hames snin)
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ewwel tlett xhur il-kumpens ghandu jkun wiehed ridott ta” elfejn ewro
(€2000) fix-xahar u wara t-tielet xahar il-kumpens jizdied ghal erbat elef,
tliet mija u hamsa u sebghin ewro (€4375) fix-xahar ghar-rimanenti
wiehed u ghoxrin (21) xahar.

Decide

Ghal dawn il-motivi, il-Bord jiddisponi mit-talbiet tar-rikorrenti u mill-
eccezzjonijiet tal-intimata, billi:

1. Jichad l-ewwel talba tar-rikorrent;

2. Jichad it-tieni talba tar-rikorrenti;

3. Jilga” t-tielet u r-raba’ talba tar-rikorrent u ai termini tal-artikolu
12B(4) tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta ixolji 1-kirja favur I-
intimata tal-fond numru 59, Triq il-Lvant, Valletta u jordnalha
tivvaka mill-fond fi zmien sentejn (2) mil-lum, b’dan illi gieghed
jiffisa kumpens ta” elfejn ewro (€2000) fix-xahar sat-30 ta” Ottubru
2021 u kumpens ta’ erbat elef, tliet mija u hamsa u sebghin ewro
(€4375) fix-xahar ghar-rimanenti perjodu mis-sentejn koncessi lill-
intimata biex tokkupa l-fond de quo. Ghal dan il-ghan gieghed
jikkundanna lill-intimata thallas lir-rikorrent l-imsemmi kumpens
ghall-okkupazzjoni taghha tal-istess fond mil-lum ‘il quddiem u
sakemm hija tibga’ fl-okkupazzjoni tal-istess fond fiz-zmien konc¢ess
t'dan il-paragrafu;

4. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni tal-hames talba stante d-decizjoni
dwar ir-raba’ talba;

5. Jichad l-ec¢ezzjonijiet kollha tal-intimata safejn dawn huma
inkompatibbli ma” dak li gie dec¢iz hawn fug.

Bl-ispejjez jibqghu bla taxxa bejn il-partijiet.

Dr. Charmaine Galea
Magistrat

Diane Gatt
Deputat Registratur
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