BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT
DR. JOSEPH GATT LL.D.

Udjenza ta’ nhar I-Erbgha, 31 ta’ Mejju 2023

Rikors Nru: 158/2021JG
Nru fuq il-Lista: 10

Gold Circle Developments Limited (C4185)
VS

Alfred Degabriele!

I1-Bord;

Ra r-rikors promotur datat 11 ta’ Gunju 20212, fejn, ad litteram, gie premess u

ntalab is-segwenti:

'T1-Bord jissenjala li originarjament din il-kawza infethet kontra ¢ertu Peter Mangion. Permezz
ta’ digriet ta’ dan il-Bord precedentement presedut, giet akkordata debita korrezzjoni. Id-digriet
relattiv inghata fit-12 ta’ Lulju 2021.

2 A fol 1 et seq tal-process.



1lli [-esponenti hija s-sid tal-fond 19, ‘Poppy’, Trig Spinola, San Giljan,
liema fond huwa mikri lill-intimat bil-kera ta’ Euro 185 fis-sena, u liema

kirja dahlet fis-sehh qabel is-sena 1995.

1lli jidher li hemm lok ghar-revizjoni fil-kera a tenur tal-Artikolu 44 tal-
Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif introdott bl-Att XX1V tas-sena 2021.

1lli ghalhekk I-esponenti jitolbu bir-rispett li dan il- Bord joghgbu sabiex
bl-applikazzjoni tal-provedimenti tal-Att XXIV tal-2021, interalia Artikolu
44 tal-istess Att:

1. Jordna revizjoni fil-kera u jistabilixxi kundizzjonijiet godda fuq -
kirja tal-fond 19, ‘Poppy’, Trig Spinola, San Giljan, u jappunta perit
sabiex jigi stabbilit il-valur tal-fond ghal dan il-ghan.

2. Jordna lill-intimat u/jew lill-Awtorita kompetenti kemm -l darba

Jkun il-kaz, jhallsu dik il-kera gdida hekk stabilita minn dan II-Bord.
Bl-ispejjez kontra I-intimati jew minn minnhom, u dana minghajr
pregudizzju ghal kwalunkwe rimedju iehor spettanti lis-socjeta rikorrenti

skond il-ligi.

Ra d-digriet ta’ dan il-Bord kif pre¢edentement presedut ta’ nhar it-23 ta’ Gunju
20213,

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar datata 7 ta’ Lulju 20214,

3 A fol 2 tal-process.
4 A fol 6 tal-process.



Ra r-rikors tas-so¢jeta rikorrenti fejn intalbet korrezzjoni fl-okkju?.

Ra r-rapport ex parte ipprezentat mis-socjeta rikorrenti®.

Ra r-risposta tal-intimat datata 23 ta” Frar 2022,

Ra d-digriet ta” dan il-Bord kif precedentement presedut datat 16 ta’ Marzu 20228
permezz ta’ liema gew mahtura I-Periti Hector Zammit u Marie Louise Caruana

Galea.

Ra n-nota guramentata tal-intimat, datata 16 ta’ Marzu 2022, permezz ta’ liema

giet ipprezentata d-dokumentazzjoni mehtiega ai fini tat-test tal-mezzi’.

Ra n-nota ulterjuri tas-so¢jetd rikorrenti, flimkien mad-dokument hemm

mehmuz!°.

Ra r-rapport tal-istess Periti pprezentat fil-20 ta’ Settembru 2022 u korrett fil-21
ta’ Novemru 20221,

Ra l-verbal tal-udjenza tal-21 ta’ Novembru 20222, fejn il-partijiet qablu li dan

il-pro¢ediment jithalla ghas-sentenza finali.

5 A fol 11 tal-process.

® Nota relattiva tinsab erronjament a fol 152a tal-process.
7 Erronjament immarkat a fol 157 tal-process.

8 Erronjament a fol 159 tal-process.

? Erronjament a fol 161 et seq tal-process.

10 Erronjament a fol 198 tal-process.

' Erronjament a fol 206 tal-proéess.

12 Erronjament immarkat a fol 218 tal-process.



Ra I-hatra tal-President ta’ Malta datata 5 ta’ Marzu 2023 maghmula ai termini
tal-artikolu 16 tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta'®.

Ra l-assenjazzjoni datata 9 ta’ Marzu 2023 tal-Prim Imhallef fejn il-kawzi
precedentement mismugha minn dan il-Bord presedut mill-illum Imhallef Josette

Demicoli gew assenjati lil dan il-Bord kif issa presedut!.

Ikkunsidra;

Illi gabel xejn, kif gie senjalat fl-iter processwali hawn fuq riprodott, din id-
decizjoni qieghda tinghata minn dan il-Bord kif illum presedut u mhux kif kien
presedut waqt is-smiegh ta’ dawn il-proc¢eduri. Dan il-fatt wahdu ma kien ta’ I-
ebda xkiel sabiex dan il-Bord kif hawn issa presedut jaghlaq dan il-gudizzju hu
(ghaliex f’dan il-kaz, meta saret l-assenjazzjoni, il-kawza kienet diga mmatturat
ghas-sentenza finali). Tassew, argumenti fejn gie attakkat process gudizzjarju

minhabba kambjament fil-gudikant gew kemm il-darba mi¢huda'>. F’dan il-kaz

13 Erronjament immarkat a fol 220 tal-process.

!4 Erronjament immarkat a fol 221 et seq tal-process.

15 F°dan ir-rigward issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet George Galea vs Maria Carmela
sive Marica Baldwin, (App Civ Nru: 90/14/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri)
nhar il-11 ta’ Ottubru 2022 fejn gie ritenut hekk: “Din il-Qorti titlaq billi tghid illi I-fatt wahdu
li I-Imhallefli ddecieda ssentenza fl-ewwel istanza ma kienx I-Imhallef li sema’ [-provi ma jgibx
b’dagshekk in-nullita’ tas-sentenza appellata”. Issir referenza wkoll ghal dak 1i kien gie
awtorevolment deciz fis-sentenza fl-ismijiet Anthony Mifsud et vs Victor Calleja, (Appell
Civili Numru. 354/2003/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar ild-9 ta’ Jannar
2008 u c¢ioé: “..l[-appellanti jitilqu mill-punt [i jiccensuraw lillewwel Qorti talli din ma
semghatx il-provi viva voce izda qaghdet fuq it-traskrizzjonijiet tax-xhieda gja kompilati flatti.
Huma, b’ dan, jikkontendu illi [-Qorti ma kellhiex I-“ahjar prova” ghal liema jirreferi I-
Artikolu 559 tal-Kapitolu 12. Bir-rispett dovut dan Il-argoment hu ghal kollox fallaci,
guridikament. Ibda biex, kieku kellu jigi accettat dak sottomess mill-appellanti jkun ifisser illi
kull darba li gudikant jissostitwixxi gudikant iehor il-provi jridu jinstemghu ex novo, b’ hela
ta’ energija, dilungar u spejjez zejda. Barra minn hekk, tali deduzzjoni tirrifletti negattivament
fugq id-dehen tal-gudikant sostitut ghax ikun ifisser li dan, gjaladarba ma jkunx sema’ hu I-
provi viva voce, ma jkunx jista’ jaghmel gudizzju ghaqli ta’ l-ezami u l-valutazzjoni tax-xhieda
li thkun traskritta. Tali ragonament, jekk accettat, certament jinnewtralizza ghal kollox il-htiega
tar-rakkoljiment tal-provi permezz ta’ Affidavits jew permezz ta’ I-Assistenti Gudizzjarji, u dan
kontra l-volonta tal-legislatur li kkreja d-disposizzjonijiet relattivi dwarhom. ” Per kompletezza
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ma kien hemm xejn nieqes mill-atti u kollox kien traskritt. Fejn dan il-Bord
inghata pro¢edimenti fejn hass li kellu jerga’ jisma xi aspett tal-proceduri gabel

m’ghadda ghas-sentenza, hekk ghamel'S.

[1li maghmula din l-introduzzjoni, il-Bord sejjer issa jghaddi sabiex jinvesti fil-

mertu ta’ din I-azzjoni.

I1li 1-pro¢eduri odjerni huma bbazati fuq 1-Att XXIV tas-sena 2021, liema Att
nieda proc¢edura simili ghal dik 1i kienet dahlet fil-konfront ta’ kirjiet ibbazati fuq
il-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Fil-verita 1-Att XXIV tas-sena 2021 wettaq
ukoll diversi emendi mill-Att precedenti!” u dan fi zmien relattivament qasir. Din
il-legislazzjoni hija frott numru konsiderevoli ta’ sentenzi moghtija mill-Qorti
Kostituzzjonali nostrana li ddikjarat kemm il-darba ksur tad-drittijiet
fundamentali ta’ sidien, kemm fir-rigward ta’ kirjiet naxxenti mill-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta” Malta u kif ukoll dawk 1i jemergu mill Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta.

Illi huwa minnu 1i l-azzjoni hawn utilizzata tippermetti ¢ertu ammont ta’

diskrezzjoni (u allura responsabbiltd) lil dan il-Bord fl-iffissar tal-persentagg li

akkademika mbaghad, il-Bord jirriferi ghas-sentenza fl-ismijiet Albert Noel Portelli et vs
Paola Developments Limited et, (Appell Civili Numru. 1466/2001/1) moghtija mill-Qorti tal-
Appell (Sede Superjuri) nhar it-3 ta’ Novembru 2006 fejn, b’ton qawwi, gie enuncjat is-
segwenti dictum: “Bil-fatt wahdu li, minhabba esigenzi ta’ tqassim ta’ doveri, il-kawza
ghaddiet minn gudikat ghal iehor, ma ghandux necessarjament iwassal ghal dak li donnhom
qgeghdin jinsinwaw l-appellanti, bla ma pero’ jispecifikaw xejn utli jew ta’ sostanza. Bl-istess
argument, li kieku wiehed kellu jabbraccjah, langas din il-Qorti ma jmissha allura tiddeciedi
dwaru! Riflessjonijiet bla bazi ta’ din ix-xorta ftit jaghmlu gieh lil min jasserihom u certament,
ma jghinu xejn ghar-rizoluzzjoni gusta u serena ta’ procedura gudizzjarja bhal dik in kawza.”
16 Hekk per ezempju sehh fejn instab 1i ghalkemm kienet saret trattazzjoni orali finali, din ma
kienitx traskritta, il-Bord talab li din terga ssehh. Issir referenza ghad-digriet ta’ dan il-Bord fl-
ismijiet Anthony Borg ef vs Carmelo Buhagiar ez, (Rik Nru: 232/2022) moghti nhar it-3 ta’
Mejju 2023.

17 Att XX VII tas-sena 2018.




ghandu jintuza'®. Madanakollu, ghal dan il-Bord, huwa ¢ar li dan il-persentagg,
sakemm verament ma jigux pruvati xi ¢irkostanzi estremi, ghandu dejjem ikun
vi¢in il-massimu tieghu!®. Naturalment Dan huwa aktar acc¢entwat f"kaz fejn xi
sidien, gabel ma jkunu niedu din il-pro¢edura, jkunu ottjenew dikjarazzjoni li
huma sfaw vittmi ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom. Ikun hazin li f’kaz
bhal dak, dan il-Bord possibbilment ikun hu stess kagun ta’ kontinwazzjoni ta’
dik il-vjolazzjoni billi jiffissa kirja b’persentagg tant baxx li 1-kirja 1-gdida

tispicca wkoll tkun wahda irrizorja.

[11i maghmula dawn il-kunsiderazzjonijiet imiss li dawn il-prin¢ipji jigu applikati

ghal-kaz odjern.

Illi dwar it-titolu®® il-Bord huwa sodisfatt bid-dokumenti mressqa mis-socjeta

rikorrenti.

18 Dwar dan il-Bord jissenjala li l-legislatur hass li fejn gabel, 1-Att Nru. XX VII tas-sena 2018
kien jistabbilixxi x’ghandu jezamina I-Bord meta jigi biex jistabbilixxi 1-kirja pagabbli (u dan
fil-konfront tal-azzjoni taht il-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta), dan il-fattur tnehha bl-Att
Nru XXIV tas-sena 2021. B’hekk skond il-ligi tal-lum, il-Bord hu fil-liberta 1i jqis kull fattur
1i huwa jirritjeni determinanti.

1% Huma issa diversi s-senjalazzjonijiet maghmula fi proéeduri kostituzzjonali u konvenzjonali
fuq dan l-aspett. Fost diversi, il-Bord jirreferi ghas-sentenza fl-ismijiet Maria Carmela
Buhagiar et vs Avukat tal-Istat ez, (Rik Kost Nru: 120/20/1) moghtija mill-Qorti
Kostituzzjonali nhar is-26 ta’ Ottubru 2022. Ukoll, issir referenza ghal dak li ntqal fis-sentenza
fl-ismijiet Maria Fatima Azzopardi et vs Carmelo Azzopardi et, (210/2020/1) moghtija
mill-Qorti Kostituzzjonali nhar is-26 ta’ Ottubru 2022. Lil hinn minn dec¢izjonijiet f*dik il-
kompetenza pero, dan il-Bord jaghmel referenza ghal dak li ntqal u gie de¢iz fl-ismijiet Helen
Sammut vs Joseph Vella et, (Appell Inferjuri Numru 114/2021LM) moghtija mill-Qorti tal-
Appell (Sede Inferjuri) nhar il-15 ta’ Marzu 2023, fejn aggravju fuq punt simili gie michud.

20 Dwar dan, il-Bord jigbed l-attenzjoni ghal-fatt li n-nomenklatura ta’ min jista jhejji azzjoni
ai termini tal-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jew l-artikolu 4A tal-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta inbidel. Filwaqt li I-Att XXVII tas-sena 2018 (relevanti ghall-artikolu
12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta) kien isemmi li 1-azzjoni li kien “il-propjetarju” li
seta’ jipprezenta tali rikors, 1-Att XXIV 2021, gustament, illum jutilizza 1-kliem “sid il-kera”.
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[lli minn ezami tad-dokumentazzjoni tal-intimat relattivi ghat-test tal-mezzi, il-
Bord huwa sodisfatt li I-intimat inkwilin jissodisfa t-test tal-mezzi rikjest, skond

il-Legislazzjoni Sussidjarja 16.112!

I1i skond il-Periti Membri Teknici, il-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond
in kwistjoni, fil-perjodu rilevanti skond il-ligi, jammonta ghal tlett mija u erbghin
elf Ewro (€340,000). Ir-rapport kien wiehed unanimu u ghalhekk dan il-Bord
huwa kostrett jaccetta dik il-konkluzjoni*?. Tajjeb jinghad li fi proceduri bhal
dawn, rapport peritali ex parte mhuma ta’ I-ebda utilita. Apparti minn hekk, il-
Bord kien jippretendi li fi kwalunkwe kaz is-soc¢jetd rikkorenti, kif hekk kienet
obbligata i taghmel®®, kellha tara li dak il-perit jaghti I-gurament tieghu fuq ir-
rapport ipprezentat. Dawn il-leggerezzi mhuma ta’ ebda fejda la ghal min iressaq

dik il-prova u lanqas lil dan il-Bord.

I111 kif diga ntqal, ghal dan il-Bord persentagg vi¢in il-massimu ta’ 2% ghandha
tkun ir-regola u f’dan il-kaz ma giet pruvata l-ebda ¢irkostanza li twassal 1l-Bord
sabiex jistabbilixxi persentagg inqas mill-massimu li tippermetti 1-ligi. B hekk,
il-kera annwali pagabbli tal-fond in kwistjoni ghandha tkun fl-ammont ta’ sitt elef

u tmien mitt Ewro (€6,800) fis-sena.

Ghaldagstant il-Bord qieghed jiddisponi minn din il-vertenza billi:

1) Jilga l1-ewwel talba u limitatament it-tieni talba u jordna lill-intimat Alfred
Degabriele sabiex jibda jhallas lis-so¢jeta rikorrenti kera ghall-fond mertu
ta’ dawn il-proceduri, fl-ammont ta’ sitt elef u tmien mitt Ewro (€6,800)

fis-sena, pagabbli fl-ammont ta’ hames mija u sitta u sittin Ewro u sitta

2l Regolamenti 5(7) u 6(6).

22 Artikolu 23(3) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-opinjoni teknika ex parte moghtija
mis-so¢jta rikorrenti ghalhekk qieghda tigi skartata.

23 Artikolu 563A tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta.



sittin ¢entezmu (€566.66¢) fix-xahar, kull xahrejn bil-quddiem, u dan mid-
data ta’ din is-sentenza.

2) Jichad l-eccezzjonijiet sa fejn inkompatibbli ma dak hawn deciz.
Minhabba n-natura tal-proc¢eduri, kull parti ghandha thallas 1-ispejjez taghha. L-

ispejjez tal-intervenuta Awtorita tad-Djar jibqghu bla taxxa.

Dr Joseph Gatt LL.D.
Magistrat

Annalise Spiteri
Deputat Registratur



