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QORTI CIVILI
PRIM’AWLA
(Sede Kostituzzjonali)

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tad-29 ta’ April, 2022

Rikors Kostituzzjonali Numru 287/2021 LM

Christopher Sella (K.l. 11301L) f'isem u ghan-nom ta’ Maria Dolores
Sella (KI.I. 667649M) u Maria Anna Moglia (K.l. 133552M)

VS.

Laurence Ancilleri (K.l. 132952M), Patricia Ancilleri (K.l. 132952M)
u |I-Avukat tal-Istat

II-Qorti,

1. Rat ir-Rikors Kostituzzjonali mressaq fid-29 ta’ April, 2021 mir-rikorrenti
Christopher Sella f'isem u ghan-nom ta’ Maria Dolores Sella, u Maria Anna

Moglia (minn issa’| quddiem ‘ir-rikorrenti’) , fejn issottomettew dan li gej:

1. Ir-rikorrenti huma s-sidien tal-proprjeta 102, Triq il-Vitorja, Hamrun (Dok. A);

2. lIr-rikorrenti jikru dan il-fond lill-intimati Laurence u Patricia Ancilleri, li j7ommu |-
fond b’kirja protetta taht il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, li bl-operat tal-Att X
tal-2009 u tal-Artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, tintitola lis-
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sidien rikorrenti jircievu kera fis-somma ta’ tliet mija, erbgha u tletin euro (€334)
fis-sena, liema rata tista’ biss tizdied biss kull tliet snin u limitatament skont I-indici
tal-inflazzjoni provdut mill-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta” Malta;

3. ll-protezzjoni li jgawdu minnha I-inwilini tinkludi I-provvedimenti fil-ligi li jcahhdu
lis-sidien rikorrenti milli jiehdu I-pussess lura tal-proprjeta, b’dana li huma sfurzati
jibgghu jaccettaw rilokazzjoni wara rilokazzjoni tal-kirja — b’mod perpetwu — u
b’massimu ta’ kera li tizdied biss limitatament kif ipprovdut mill-artikolu 1531C tal-
Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. ll-kera percepita llum, u anke qabel I-introduzzjoni
tal-Att X tal-2009, hija baxxa ferm u ‘| boghod minn dak li r-rikorrenti setghu u
jistghu jiksbu fis-suq miftuh, kieku ma hemmx il-ligi li tipprevjeni dan.

4. |Il-protezzjoni moghtija lill-inkwilina bid-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta, tal-artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, u tal-Att X tal-
2009, jikkreaw Zbilan¢ gqawwi u nuqgqas ta’ proporzjonalita bejn id-drittijiet tas-
sidien (ir-rikorrenti) u dawk tal-inkwilini (I-intimati Laurence u Patricia Ancilleri),
stante li I-valur lokatizju tal-fond huwa ferm oghla minn dak stabbilit fil-ligi u
ghalhekk tali zbilanc jilledi d-drittijiet tar-rikorrenti kemm taht I-Artikolu 1 tal-
Protokoll nru. 1 tal-Konvenzjoni Ewropea, u kif ukoll I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta. Dan I-istat ta’ fatt kien fis-sehh kemm qabel I-introduzzjoni tal-Att X tal-
2009, u kif ukoll wara, u ghadu fis-sehh sal-lum.

5. ll-livell baxx ta’ kera, I-istat ta’ incertezza tal-possibilita tat-tehid lura ta’ proprjeta,
in-nugqas ta’ salvagwardji procedurali, iz-zZieda fil-livell tal-ghajxien f'Malta
f'dawk I-ahhar decimi u I-interferenza sproporzjonata bejn id-drittijiet tas-sidien u
dawk tal-inkwilini kkreaw piz eccessiv fuq ir-rikorrenti.

6. Ir-rikorrenti m’ghandhomx rimedju effettiv ai termini tal-htigjiet tal-Konvenzjoni
Ewropea, stante I-fatt li huma ma jistghux izidu I-kera b’mod ekwu u gust skont il-
valur tas-suq illum u anke minhabba li effettivament jistghu biss jircievu dak I-
ammont kif limitat bl-artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

7. Dawn id- ta’ kontroll tal-kirja huma interferenza mhux gustifikata fit-termini tat-
tieni paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
dwar id-Drittijiet tal-Bniedem, u b’hekk jilledu I-jeddijiet tar-rikorrenti kif sanciti
mill-Artikolu 1 tal-Protokoll Nru. 1 tal-Konvenzjoni Ewropea, kif ukoll I-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni.

8. Din il-Qorti kif ukoll il-Qorti Kostituzzjonali u I-Qorti Ewropea pronunzjaw ruhhom
dwar din il-materja diversi drabi. F'din il-kawza l-esponenti geghdin jaghmlu s-
solita talba ghall-kumpens biex jigu rimedjati I-lezjonijiet passati. Issir riferenza
ghal dak li ntqal fil-kaz tal-Qorti Ewropea fl-ismijiet ta’ Portanier vs Malta (App.
No. 5574/16), li dderigiet il-qrati Maltin jaghtu rimedju verament effettiv, bla ma
s-sidien ikollhom ghalfejn jaghmlu proceduri dupplici biex jottjenu solljev ghall-
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jeddijiet taghhom. Dan, anke fid-dawl! tal-fatt li fl-istess kaz intqal illi hlas ta’
kumpens jista’ ma jkunx bizzejjed biex jindirizza vjolazzjoni taht il-Konvenzjoni.

Ghaldagstant, jghidu I-intimati ’l ghaliex ma ghandhiex din I-Onorabbli Qorti
joghgobha, salv kull dikjarazzjoni jew ordni ohra mehtiega:

1. Tiddikjara illi ghar-ragunijiet fuq spjegati, u ghal dawk li se jirrizultaw fil-provi,
illi I-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, l-emendi tal-Att X tal-2009, u
senjatament l-artikolu 1531C tal-Kapitolu 16, jivvjolaw id-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Artikolu 1 tal-Protokoll Nru. 1 tal-
Konvenzjoni Ewropea, u kif ukoll fl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta” Malta;

2. Tiddikjara konsegwentement illi, il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, I-emendi
tal-Att X tal-2009, u senjatament I-artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 huma nulli u
bla effett, jew inkella fil-konfront tal-kirja ta’ bejn il-partijiet;

3. Taghti dawk ir-rimedji kollha meqjusa xierqa;

4. Tiddikjara illi b’konsegwenza tat-talbiet precedenti, l-intimati Laurence u
Patricia Ancilleri ma jistghux jistriehu izjed fuq id-disposizzjonijiet tal-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta, tal-Att X tal-2009 u tal-artikolu 1531C tal-Kapitolu 16
tal-Ligijiet ta’ Malta biex tissokta fil-kirja;

5. Tiddikjara illi I-intimat Avukat tal-Istat responsabbli ghad-danni sofferti mir-
rikorrenti minhabba t-telf ta’ kontroll, uzu u tgawdija tal-proprjeta de quo, u
I-kumpens dovut lilhom, u tillikwida I-kumpens/id-danni li ghandhom jithallsu
lir-rikorrenti, u tordna lill-Avukat tal-Istat ihallas is-somma hekk likwidata;

6. Taghti kull rimedju u/jew provvediment iehor mehtieg.

Bl-imghax legali fejn applikabbli, bl-ispejjez kontra I-intimati.

2. Rat ir-Risposta tal-intimat Avukat tal-Istat (minn issa ‘| quddiem ‘I-
intimat Avukat tal-Istat’) li giet ipprezentata fl-20 ta’ Mejju, 2021, li biha

eccepixxa:

i I-lanjanza tar-rikorrenti hija fis-sens illi bit-thaddim tad-disposizzjonijiet tal-
Kapitolu 69 u 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, ged jigu miksura fil-konfront taghhom, id-
drittijiet salvagwardjati permezz tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u kif ukoll
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni u dan billi gieghed jigu
mcahhda mit-tgawdija tal-proprjeta “102, Triq il-Vitorja, Hamrun”, u dan minghajr
ma ged jinghata kumpens adegwat;
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1lli I-esponent jikkontesta I-allegazzjonijiet u I-pretensjonijiet tar-rikorrenti stante li
huma infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-ragunijiet segwenti li qeghdin
jinghataw minghajr pregudizzju ghal xulxin:

1. lli, in linea preliminari, ir-rikorrenti ma jistghux jilmentaw dwar perijodi qabel
ma huma saru s-sidien tal-proprjeta in kwistjoni u cioe qabel I-2016. Illi minghajr
pregudizzju ghas-suespost ir-rikorrenti ghandhom jindikaw b’mod konkret meta
bdiet ir-relazzjoni lokatizja tal-intimati Ancilleri;

2. i preliminarjament ukoll u in kwantu I-azzjoni hija bbazata fuq I-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, it-talba tar-rikorrenti hija irrecevibbli fit-termini tal-
artikolu 47(9) tal-istess Kostituzzjoni stante illi I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kien
fis-sehh qabel Marzu tal-1962 u ghaldagstant din il-Ligi ma tistax tkun soggetta
ghall-applikazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni;

3. lliin linea preliminari wkoll, I-esponenti jecepixxi n-nuqqas ta’ applikabilita tal-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni stante li fil-kaz odjern ma hemm |-ebda tehid forzuz
tal-proprjeta;

4. Subordinatament u minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu |-esponent
jopponi t-talbiet avvanzati fir-rikors promutur u jirrileva illi ma sehh I-ebda ksur
tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem fil-konfront tar-rikorrenti u dan ghas-
segwenti motivi li geghdin jigu avvanzati minghajr pregudizzju ghal xulxin;

5. llli b’referenza lejn I-ewwel u t-tieni talba, ma hemm ebda ksur tal-artikolu 37
tal-Kostituzzjoni u tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
tad-Drittijiet tal-Bniedem stante li taht il-ligijiet tal-kera ma jsehhx ‘tehid forzuz’
jew obbligatorju tal-proprjeta izda kontroll biss tal-uzu taghha fil-parametri tal-
Kostituzzjoni u tal-Konvenzjoni;

6. Illi dak li gara fil-kaz odjern huwa li I-Istat tramite I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
irregolarizza sitwazzjoni ta’ natura socjali fl-ambitu tal-gid komuni b’dana pero li
bagghu impregudikati d-drittijiet tas-sid qua proprjetarju tal-fondi;

7. llil-Istat igawdi diskrezzjoni wiesgha fl-apprezzament ta’ htigijiet socjali tal-pajjiz
u fl-ghazla tal-mizuri li ghandhom jittiehdu sabiex jigu indirizzati dawk il-htigijiet
socjali, specjalment f’kazijiet fejin dawn il-mizuri huma tali li jikkontrollaw I-uzu
tal-proprjeta u mhux li jcahhdu lis-sid mill-proprjeta;

8. i tali diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandhiex titbiddel sakemm din ma tkunx
manifestement minghajr bazi ragonevoli. Kif spjegat fis-suespost |-esponent
jishagq li fil-kaz odjern hemm bazi ragonevoli li tiggustifika I-promulgazzjoni tal-
legislazzjoni li tinsab taht skrutinju fil-kawza odjerna;

9. lli I-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha, fosthom fil-kaz ta’” Amato
Gauci vs Malta (fn. 1 App. Nru. 47045/06 deciz 15/09/2009) rrikonoxxiet li “State
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control over levels of rent falls into a sphere subject to a wide margin of
appreciation by the State and its application may often cause significant
reductions in the amount of rent chargeable.”

10. llli jsegwi ghalhekk, fl-umli fehma tal-esponent, li fil-kaz odjern din I-Onorabbli
Qorti m’ghandhiex tevalwa din il-ligi fil-kuntest principalment ta’ spekulazzjoni
tal-proprjeta imma ghandha tiskrutinja u tapplika I-Ligi fil-qafas aktar wiesgha u
cioe l-aspett tal-proporzjonalita fid-dawl tar-realta ekonomika u socjali tal-pajjiz
in generali;

11. Ulterjorment jigi rilevat illi fi kwalunkwe kaz I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ma
jikkoncedi ebda dritt li xi hadd jircievi profitt. Inoltre, fil-kaz odjern mill-aspett tal-
proporzjonalita I-Ligi ghandha tigi applikata f’sens wiesgha u cioe fid-dawl tar-
realta ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali u mhux sempliciment a baz ta’
konsiderazzjonijiet ta’ spekulazzjoni tal-proprjeta in kwistjoni;

12. llli b’referenza lejn dawk li jitolbu r-rikorrenti u cioe li din I-Onorabbli Qorti
tiddikjara li I-Kapijiet 69 u 16 huma nulli erga omnes, illi I-kawza odjerna
tikkoncerna lir-rikorrenti biss u ghaldagstant din [-Onorabbli Qorti ghandha
taghti I-gudizzju taghha fuq il-bazi tal-fattispecje ta’ dan il-kaz u fil-konfront biss
tal-partijiet ta’ din il-kawza;

13. Illi b’referenza lejn it-tielet, ir-raba’, il-hames u s-sitt talba dawn ghandhom jigu
michuda stante li ma hemmx lezjoni. llli dejjem minghajr prequdizzju ghas-
suespost, dato ma non concesso /i din I-Onorabbli Qorti jidhrilha i kien hemm xi
ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, fatt li qged jigi kkontestat, I-
esponent jirrileva li fic-Cirkostanzi tal-kaz odjern, dikjarazzjoni ta’ ksur hija
sufficjenti u ma hemmx lok ghal rimedji ohra mitluba mir-rikorrenti;

14. Illi minghajr prequdizzju ghas-suespost u ghal kwalunkwe kaz, ormai gie stabbilit
fil-gurisprudenza taghna li Qrati ta’ gurisdizzjoni Kostituzzjonali ma ghandhomx
il-kompetenza li jordnaw l-izgumbrament tal-inkwilin, u dan ghaliex, fost diversi
ragunijiet I-ordinament guridiku nostran ikkonferixxa tali kompetenza lil organu
duridiku iehor;

15. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant fid-dawl tas-suespost ma hemm ebda lezjoni tad-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti u din I-Onorabbli Qorti ghandha tichad I-allegazzjonijiet u t-talbiet
kollha bhala infondati fil-fatt u fid-dritt u dan bl-ispejjez kontra I-istess rikorrenti.

3. Rat ir-Risposta Ulterjuri tal-intimat Avukat tal-Istat ipprezentata fis-26 ta’

Novembru, 2021, wara li permezz ta’ digriet tat-13 ta’ Ottubru, 2021, din il-
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Qorti kkoncediet lill-intimat Avukat tal-Istat terminu sabiex jipprezenta

eccezzjonijiet ulterjuri, fejn l-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa illi:

4.

Ancilleri (K.l. 101956M) (minn issa ‘'l quddiem ‘l-intimati Ancilleri’) li giet

Illi wara eccezzjonijiet imressqa mill-esponenti, dahal fis-sehh |-Att 24 tal-2021;

Illi I-esponent intavola rikors b’talba lil din [-Onorabbli Qorti sabiex iressaq
eccezzjonijiet ulterjuri, liema talba giet milqugha permezz ta’ digriet seduta stante
nhar it-13 ta’ Ottubru, 2021;

Illi l-esponent gieghed umilment jecepixxi, u dan minghajr pregudizzju ghall-
eccezzjonijiet imressqa fir-risposta guramentata tieghu, s-segwenti:

i bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, mill-1 ta’ Gunju, 2021 il quddiem, ir-
rikorrenti certament ma jistghux jilmentaw aktar mill-fatt li I-kirja ma tistax toghla
b’mod proporzjonat. Dan ghaliex skont I-artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
huwa jista’ jitlob lill-Bord li Jirregola I-Kera, li I-kera tigi mizjuda ghal ammont |li ma
jagbizx it-tnejn fil-mija fis-sena tal-valur hieles fis-sug miftuh tal-fond ta’ abitazzjoni
fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha tigi mressqa t-talba ghaz-zieda fil-kera. Zieda b’din
ir-rata zzomm bilanc tajjeb bejn I-interessi tas-sid u tal-kerrej. Wara kollox, hawnhekk
wiehed ma jridx jinsa li meta jkun hemm preZenti ghanijiet legittimi mehuda fl-
interess pubbliku, bhalma huwa f’dan il-kaz, il-kumpens dovut lis-sidien minhabba I-
indhil fit-tgawdija ta’ gidhom, jigbed lejh ammont li jkun ferm inqas mill-valur shih
tas-sugq;

Illi hekk ukoll, dejjem skont I-artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrenti
jistghu jitolbu li jiehdu lura I-post u ma jgeddux il-kirja, jekk jigi muri li I-inkwilini ma
hagghomx li jkollhom protezzjoni mill-Istat. Jigi b’hekk, li b’effett mill-1 ta’ Gunju,
2021 zgur li ma jistax jinghad li hemm, jekk qgatt kien hemm, xi ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti. Ghaldagstant, fid-dawl ta’ dan, l-esponent gieghed
jeccepixxi li din I-Onorabbli Qorti ma tistax tiddikjara li I-inkwilini ma jistghux jistriehu
aktar fuq id-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta sabiex jghixu fil-
fond mertu ta’ din il-kawza.

Rat ir-Risposta tal-intimati Laurence Ancilleri (K.l. 132952M) u Patricia

ipprezentata fl-4 ta’ Gunju, 2021, li biha ec¢epew:

1. Preliminarjament din il-Qorti ghandha tirrifjuta li tezercita s-setghat taghha taht
il-Kostituzzjoni u I-Konvenzjoni Ewropea ai termini tal-proviso tal-artikolu 46(2) tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-proviso tal-artikolu 4(2) tal-Att dwar il-Konvenzjoni
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Ewropea (Kap. 319) billi r-rikorrenti nagsu li jezawrixxu r-rimedji ordinarji
disponibbli skont il-ligi;

2. Preliminarjament ukoll ir-rikorrenti ghandhom iressqu prova adegwata li juru li
huma s-sid tal-proprjeta in kwistjoni;

3. llli minghajr pregudizzju l-esponenti ma humiex legittimi kontraditturi f'din il-
kawza peress li min-natura taghha din I-azzjoni tista’ tingieb biss kontra |-Gvern
jew enti pubblici li huma kostituzzjonalment vestiti bil-garanzija tad-drittijiet
fundamentali fit-termini tal-Kostituzzjoni u Konvenzjoni Ewropea;

4. i fil-mertu, in kwantu diretti biex din il-Qorti ssib ksur tal-art. 37 tal-Kostituzzjoni
t-talbiet attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu michuda u dan
kif ser jigi ppruvat ahjar fil-kors ta’ din il-kawza;

5. llliin kwantu diretta biex din il-Qorti ssib ksur tal-Konvenzjoni it-talbiet huma wkoll
infondati fil-fatt u fid-dritt u dan peress li llum il-gurnata r-rikorrenti ghandhom
rimedju ordinarju effettiv sabiex jitolbu awment adegwat fil-kera pagabbli lilhom
mill-esponenti;

6. Minghajr pregudizzju, in kwantu diretta kontra I-esponenti, huma dejjem wettqu
l-obbligi kuntrattwali u legali kollha taghhom fil-konfront tar-rikorrenti u I-awturi
taghhom;

7. F’kull kaz l-esponenti ghandhom kirja valida skont il-ligi liema ligi taghti rimedju
effettiv lir-rikorrenti sabiex jottjenu varjazzjoni fil-kera u fil-kundizzjonijiet, f'bilanc
xieraq mic-cirkostanzi tieghu u tal-esponenti, u mal-qies, valur u potenzjal tal-fond
in kwistjoni;

8. llli l-esponenti ukoll ghandu dritt ghall-protezzjoni tad-drittijiet fundamentali
taghhom kif protetti taht il-Kostituzzjoni u I-Konvenzjoni u senjatament id-dritt tar-
rispett tal-hajja privata taghhom, tal-familja u ta’ darhom. Inoltre awment fil-kera
li lI-esponenti ma jifilhux ihallsu jfisser li eventwalment jista’ jkun hemm |-
izgumbrament taghhom minn darhom. Dan jikkostitwixxi trattament inuman u
degradanti fic-Cirkostanzi personali u finanzjarji taghhom billi huma ma
ghandhom ebda alternattiva ghar-residenza attwali taghhom u langas ma
ghandhom il-mezzi biex ikollhom residenza alternattiva.

9. Ghar-ragunijiet fuq esposti u dawk ir-ragunijiet I-ohra li ser jingiebu wagqt is-smigh
tal-kaw:za, it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda bl-ispejjez.

Salvi eccezzjonijiet ulterjuri.

Rat I-atti kollha tal-kawza.
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Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat il-verbal tal-udjenza tas-17 ta’ Novembru, 2021, fejn il-partijiet inghataw |-
fakulta li jaghmlu noti ta’ sottomissjonijiet, u fejn il-kawza thalliet ghal-lum ghas-

sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati mir-rikorrenti u mill-intimat Avukat

tal-Istat.

Provi u rizultanzi

5. Flimkien mar-rikors promutur taghhom, ir-rikorrenti pprezentaw kopja ta’
prokura li permezz taghha Christopher Pietro Alphonse Sella gie awtorizzat
jidher f'dawn il-proceduri sabiex jirrapprezenta l-interessi ta’ ommu Maria
Dolores Sella?, kif ukoll il-kopja tad-dikjarazzjoni causa mortis u tal-immissjoni fil-
pussess wara I-mewt ta’ Alfonso Maria Caruana.? F’din id-dikjarazzjoni nghad illi

[-fond mertu ta’ dawn il-proceduri huwa suggett ghal ‘kirja residenzjali protetta’.

6. Wagqt l-udjenza tal-11 ta’ Gunju, 2021, il-Qorti hatret lill-Perit Marie
Louise Caruana Galea bhala Perit Tekniku Gudizzjarju sabiex tacéedi fil-fond
mertu ta’ dawn il-proceduri u tistabbilixxi |-valur lokatizju tal-istess fond fis-suq
miftuh mill-1 ta’ Frar, 1990 sa April 2021, b’intervalli ta’ hames snin kull wiehed.
Christopher Sella fl-affidavit tieghu®, spjega li huwa l-uniku iben ta’ Maria
Dolores Sella, u li huwa jaf li ommu kienet wirtet il-proprjeta bin-numru 102, Trig
il-Vitorja, il-Hamrun [minn issa il quddiem ‘il-fond’]. Qal li ommu kienet

spjegatlu li hija gatt ma setghet titlob rata ta’ kera oghla ghal dan il-fond jew

1A fol. 5 tal-process.
2 A fol. 8 tal-process.
3 A fol. 39 tal-process.
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inkella tbieghu. Zied jghid li kien ghalhekk li huwa ddecieda li jikkonsulta ma’
avukat. Ix-xhud ipprezenta wkoll kopja ta’ rendikont bil-hlas tal-kera li kien

jithallas lin-nannu tieghu.

7. L-intimat Laurence Ancilleri, fl-affidavit tieghu* qal li huwa kien akkwista
s-subutile dominju tal-fond 123C, Victory Street, #amrun, permezz ta’ kuntratt
maghmul quddiem in-Nutar Joe Cilia, ghaz-zmien li kien ghad fadal minn terminu
ta’ 21 sena, li beda jiddekorri fis-6 ta’ Marzu, 1978. Qal li dak iz-zmien huwa kien
diga mizzewweg ma’ martu, u hu kien akkwista I-fond minghand ¢ertu Martin
Fenech, wara li hallsu rigal. Qal li ¢-¢cens gravanti dan il-fond ghalaq fl-1999, u s-
sid Alphonse Caruana kien beda jitlob hlas ta’ kera fl-ammont ta’ LM72 kull sitt
xhur. Qal li fis-sena 2008, hu u martu bdew ihallsu kera fl-ammont ta’ €167.71
kull sitt xhur. L-intimat qal li hu u martu dejjem hallsu I-kera fil-hin u gatt ma
kellhom problemi sabiex jaghmlu dan. Zied jghid li meta huma akkwistaw il-fond,
[-istat tieghu ma kienx wiehed tajjeb, u huma bidlu I-madum tal-art, il-kamra tal-
banju, I-bibien kollha, ghaddew id-dawl u I-ilma, u bidlu l-aperturi kollha tal-fond.
Zied jghid |i Alphonse Caruana kien ragel sew u lilhom gatt ma tahom I-
impressjoni li ma ridhomx aktar fil-fond, tant hu hekk li kien hemm zmien meta
Caruana wera x-xewqa li jbiegh dan il-fond lill-intimati, ghalkemm huma ma
kinux f'gaghda finanzjarja li setghu jixtru. L-intimat qal li hu pensjonant li ghandu
vicin is-sebghin sena, u hu u martu m’ghandhomx proprjeta ohra fejn jistghu
jmorru jghixu. Patricia Ancilleri fl-affidavit taghha® kkonfermat dak li qal I-
intimat zewgha, u ziedet tghid li madwar hames snin gabel il-bidu ta’ dawn il-
proceduri, hija kienet giet avvi¢inata minn Maria Dolores Sella, li kienet
staqgsietha jekk hi u r-ragel taghha kinux interessati li jixtru dan il-fond. L-intimata

galet li dak iz-zmien huma kienu wiegbu li ma kinux interessati ghaliex kienu

4 A fol. 49 tal-process.
5 A fol. 48 tal-process.
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pensjonanti. L-intimata qalet li meta nqala’ I-bzonn ta’ tiswijiet fil-fond, hi u r-
ragel taghha hadu hsieb jaghmlu li kien hemm bzonn, inkluz ricentement bit-

tibdil tas-sistema tad-drenagsg.

8. ll-Perit Tekniku Gudizzjarju Marie Louise Caruana Galea, fir-rapport
taghha® spjegat li hija ghamlet access fil-fond, li hu terraced house fuq zewg
sulari bl-arja taghha, in parti sovrastanti terran ta’ terzi f'zona residenzjali fil-
Hamrun. Spjegat li I-binja in kwistjoni nbniet fl-ewwel nofs tas-seklu ghoxrin, u
galet li I-finituri tal-fond huma fi stat medjokri, u li dawn ghandhom bzonn
refurbishment. Spjegat li I-binja hija mgassma fuq tliet sulari, b’xi strutturi fuq il-
bejt, u qalet li minn spezzjoni vizwali li ghamlet, setghet tikkonkludi li I-fond
jinsab fi stat tajjeb. Qalet ukoll li s-servizzi tad-dawl, ilma u drenagg huma
prezenti u funzjonabbli. Fil-parti konklussiva tar-rapport taghha, il-Perit Tekniku
Gudizzjarju galet li I-valur tal-fond fis-sug miftuh fid-29 ta’ Apri, 2021, bil-pussess
battal, ghandu valur ta’ €160,000, filwaqt li I-valur lokatizju tal-fond huwa ta’
€6,000. In succint il-valur lokatizju ta’ dan il-fond kien ivarja minn €874 fis-sena
fl-1990, €1,254 fis-sena flI-1995, €1,710 fis-sena fl-2000, €2,850 fis-sena fl-2005,
€3,040 fis-sena fI-2010, €3,610 fis-sena fl-2015 u prezentement €6,000 fis-sena.

Konsiderazzjonijiet legali

9. [I-Qorti sejra gabel tibda biex tindirizza t-talbiet tar-rikorrenti u I-
eccezzjonijiet sollevati mill-intimati, taghmel riferiment ghall-fatt li |-ksur
lamentat mir-rikorrenti gie bbazat fuq il-Kap. 69, I-Att X tal-2009 u I-artikolu
1531C tal-Kap. 16. F’dawn il-pro¢eduri ma ngabet l-ebda prova fil-forma ta’

kuntratt, ftehim lokatizju jew xi forma ta’ dokument iehor, li bis-sahha tieghu I-

6 A fol. 52 tal-process.
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Qorti setghet tiddetermina jekk il-lanjanza tar-rikorrenti abbazi tal-applikazzjoni
tal-Kap. 69 hijiex gustifikata jew le. 1I-Qorti tghid dan, ghaliex minkejja li fid-
dikjarazzjoni causa mortis imressqa mir-rikorrenti, gie dikjarat li I-fond mertu ta’
dawn il-proceduri huwa mizmum mill-intimati b’titolu ta’ ‘kirja residenzjali
protetta’, u f'dan ir-rigward ir-rikorrenti invokaw |-applikazzjoni tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, l-intimat Ancilleri fl-affidavit tieghu spjega li dan il-fond
originarjament kien akkwistat minnu b’titolu ta’ sub-koncessjoni enfitewtika
temporanja, li bdiet tiddekorri fl-1978 u li giet fi tmiemha fl-1999. Skont |-intimat
Ancilleri, huwa kien iffirma kuntratt fid-19 ta’ Jannar, 1990 fl-atti tan-Nutar Joe
Cilia, li permezz tieghu huwa kien akkwista I-koncessjoni enfitewtika temporanja
ghar-rimanenti perijodu mill-perijodu originali ta’ wiehed u ghoxrin sena
koncessi, u ghal dan il-ghan kien hallas ‘rigal’ lil terz. Dan ic-¢ens gie fi tmiemu fl-
1999. Wagqt l-udjenza tal-11 ta’ Gunju, 2021, l-avukat difensur tal-intimati spjega

li I-kirja mertu ta’ dawn il-proceduri bdiet fi Frar tal-1990.

10. Il-Qorti tirrileva li fi proceduri ta’ din ix-xorta, r-rikorrenti m’ghandhonx
jongsu milli jgibu I-prova mehtiega dwar il-mod kif il-kirja in kwistjoni ghaddiet
f'idejn I-intimati, minn meta beda jsehh dan, u jekk huwiex minnu li t-titolu ta’
kera beda wara li skadiet koncessjoni enfitewtika temporanja, f'liema kaz allura
ma jkunux japplikaw id-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 imma tal-Kap. 158. II-Qorti
allokat diversi seduti ghall-provi tal-partijiet, izda ghal xi raguni r-rikorrenti
ghazlu li ma jgibux prova tal-ftehim li bis-sahha tieghu |-fond ghadda ghand I-
intimati Ancilleri. Ir-rikorrenti strahu fug dikjarazzjoni ta’ fatt, liema dikjarazzjoni
izda ntefghet fid-dubju bl-affidavit tal-intimat u bid-dikjarazzjoni li ghamel I-
avukat difensur tal-intimati dwar id-data preciza minn meta bdiet il-kirja u I-mod
kif din bdiet. lI-Qorti ttendi li taccetta l-asserzjoni tal-intimati li kien hemm sub-

koncessjoni enfitewtika li giet fi tmiemha, u dan minhabba li r-ricevuta tal-kera
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a fol. 40 tal-process, u annessa mal-affidavit tar-rikorrent innifsu, turi hlasijiet li
bdew fis-sena 2000, li hija s-sena ta’ wara dik li fiha presumibbilment giet fi
tmiemha I-koncessjoni enfitewtika temporanja, skont ma xehed I-intimat

Ancilleri.

11. 1l-Qorti trid turi t-thassib taghha ghaliex fil-kawza odjerna, ir-rikorrenti
hadu attitudni pjuttost leggera fir-rigward tal-provi li kellhom iresqu quddiemha.
Dan huwa kaz car fejn il-partijiet nagsu milli jgibu |-provi mehtiega sabiex din il-
Qorti tkun tista’ taghti I-gudizzju taghha kif mitlub. 1zda fug bilanc¢ ta’ provi
jirrizulta car li I-kirja in kwistjoni ma japplikawx ghaliha d-disposizzjonijiet tal-
Kap. 69, izda hija rizultat ta’ koncessjoni enfitewtika li giet fi tmiemha u li giet
ikkonvertita f’kirja, u ghalhekk il-lanjanza tar-rikorrenti kellha tkun ibbazata fuq
il-Kap. 158. IlI-Qorti tifhem li r-rikorrenti huma eredi ta’ din il-proprjeta, li jistghu
jargumentaw li huma sprovvisti mid-dokumenti u minn informazzjoni dwar kif
graw il-fatti. Madanakollu kwistjonijiet ta’ titolu jistghu facilment jigu vverifikati
minn ricerki li jsiru fir-Registru Pubbliku. F'dan ir-rigward il-Qorti ma tistax tifhem
ghal liema raguni l-avukat difensur tal-intimati vverbalizza quddiem il-Qorti li I-
kirja bdiet fI-1990, u nagas milli jispjega |-fatti kif inhuma, minkejja li kellu I-mezzi
biex jivverifika b’liema mod l-intimati akkwistaw il-pussess tal-fond b’titolu ta’
kera. In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, din il-Qorti ma tistax tilga’ t-talbiet

tar-rikorrenti safejn dawn huma bbazati fuq il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

12. Quddiem dan in-nuqgas dagstant gravi fil-provi migjuba, din il-Qorti sejra
tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-kumplament tat-talbiet tar-rikorrenti,
stante li I-azzjoni taghhom mhijiex ibbazata fuq il-Kap. 158 kif kellu jkun. Huwa
minnu li l-artikolu 1531C tal-Kap. 16, li r-rikorrenti jikkontendu li wkoll huwa leziv
tal-jeddijiet fundamentali taghhom, japplika ugwalment ghall-Kap. 69 u ghall-
Kap. 158. Izda I-Qorti mhix disposta li taghti I-gudizzju taghha dwar jekk dan I-
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artikolu partikolari tal-ligi huwiex leziv tal-jeddijiet tar-rikorrenti, ladarba dawn
ibbazaw l-azzjoni taghhom fuqg kawzali zbaljata, u naqsu milli jindikaw b’mod car
kif I-intimati akkwistaw il-pussess tal-fond b’titolu ta’ kera, liema prova kienet

tinkombi fuq ir-rikorrenti li jgibu.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi din
il-kawza billi tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tat-talbiet tar-rikorrenti,
stante li ma jirrizultax li I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta li gie invokat mir-
rikorrenti fit-talbiet taghhom, huwa applikabbli ghall-kirja bejn il-partijiet fil-

kawza.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri huma a karigu tar-rikorrenti.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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