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QORTI CIVILI
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(Sede Kostituzzjonali)

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tal-15 ta’ Settembru, 2023

Rikors Kostituzzjonali Numru 344/2022 LM

Marcus Scicluna Marshall (K.I. nru. 617564(M)) u
Romina Scicluna Marshall (K.l. nru. 617664(M))

vs.

L-Avukat tal-Istat

lI-Qorti,

1. Rat ir-Rikors Kostituzzjonali mressaq fit-23 ta’ Gunju, 2022, mir-rikorrenti
Marcus Scicluna Marshall (K.l. nru. 617564(M)) u Romina Scicluna Marshall
(K.l. nru. 617664(M)) [minn issa 'l quddiem ‘ir-rikorrenti’], fejn issottomettew

dan li gej:

“Jesponu bir-rispett:

1. Illi r-rikorrenti huma proprjetarji tal-fond Flat 18, Balluta Buildings, San Giljan
u dana kif ha jigi pruvat wagqt it-trattazzjoni tal-kaw:za.

2. llli r-rikorrenti, permezz ta’ kuntratt tal-erbatax (14) ta’ Dicembru tas-sena elf
disa’ mija tlieta u sittin (1963), kif ha jigi pruvat wagt it-trattazzjoni tal-kawza,
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kien ikkonceda I-fond b’titolu ta’ kera versu I-hlas ta’ €186.34, lil Joseph
Portelli, illum mejjet.

3. llli sa mill-mewt ta’ Joseph Portelli, il-fond imsemmi huwa vakanti u ilu hekk
sa mit-tletin (30) ta’ Gunju tas-sena elfejn u tmienja (2008).

4. llliminkejja li din il-kirja kienet tiskadi minn sena ghal sena, Joseph Portelli kien
jirrisjedi fil-fond in kwistjoni permanentement bhala inkwilin u dana bis-sahha
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

5. llli ghalhekk, effettivament ir-rikorrenti u I-antekawza taghhom, qabilhom,
gew spussessati mid-dritt ta’ uzu tal-proprjeta taghhom, minkejja li t-terminu
lokatizju kien jiskadi minn Zmien ghal Zmien u ghalhekk gew assoggettati ghal
relazzjoni forzata ta’ sid u inkwilin ghal perijodu indefinit u ntilef il-bilanc bejn
l-interessi tal-inkwilini u dawk tas-sidien, minkejja I-ftehim ta’ kera huwa
sinallagmatiku.

6. llli b’dan il-mod, ir-rikorrenti gew mcahhda mit-tgawdija tal-proprjeta
taghhom, minghajr ma gie moghti lilhom kumpens xieraq ghat-tehid tal-
pussess tal-istess fond.

7. i I-protezzjoni moghtija lil Joseph Portelli bid-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex gusti u ma jikkrejawx bilanc ta’

proporzjonalita bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin, u huma bi ksur tal-

Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni Ewropea, u dan minhabba li Joseph Portelli meta kien inkwilin

kien gieghed ihallas kera rrizorja meta wiehed jikkunsidra I-valur lokatizju tal-

fond fis-suq f’dawn I-ahhar snin.

8. i I-livell baxx tal-kera, in-nuqqas ta’ salvagwardji procedurali, iz-zieda fil-
livell tal-ghejxien f'Malta f'dawn I|-ahhar decenni u I-interferenza
sproporzjonata bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini ikkrejow piz
eccessiv fuq ir-rikorrenti.

9. i r-rikorrenti ma kellhomx rimedju ordinarju effettiv stante illi huma ma
setghux izidu I-kera b’mod ekwu u gust skont il-valur tas-suq f'dawn I-ahhar
snin, stante illi dak li effettivament huma setghu jircievu huwa dak kif limitat
bl-Artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

10. llli ghaldagstant, ir-rikorrenti geghdin jipprocedu b’din il-kawza kostituzzjonali
sabiex jiksbu r-rimedji kollha li huma intitolati ghalihom, inkluz il-hlas tad-
danni.

11. llli d-disposizzjonijiet tal-ligijiet in ezami ¢cahhdu lir-rikorrenti mit-tgawdija tal-
proprjeta taghhom stante li matul il-lokazzjoni de quo mhux biss ikkontrollaw
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il-quantum [i l-istess rikorrenti setghu jircievu bhala kera izda anke r-ripreza
tal-fond.

12. Illi fic-cirkostanzi, hija I-umli fehma tar-rikorrenti li huma ghandhom jircievu
sia danni pekunjarji kif wkoll danni morali bl-interessi, kontra I-intimat kawza
tal-lezjoni li ged sofru minhabba legislazzjoni ingusta u mhux ekwa u li ma
tikkrejax bilanc bejn id-drittijiet tal-inkwilini u dawk tas-sidien.

13. Ghalhekk gieghed isir dan ir-rikors.

Ghaldagstant ir-rikorrenti jitolbu bir-rispett li dina I-Onorabbli Qorti, prevja kull
dikjarazzjoni ohra xierqa u opportuna, joghgobha:

1. Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-fatti suesposti jikkostitwixxu ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea maghmula parti mil-ligi ta’ Malta bis-sahha tal-Att
dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u/jew tal-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta;

2. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-lokazzjoni fil-passat tal-fond Flat 18, Balluta
Buildings, San Giljan, a favur Joseph Portelli, u I-provvedimenti tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, tal-Att X tal-2009, b’mod partikolariizda mhux limitatament
ghall-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, u ligijiet ohra vigenti
iledu d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u/jew fl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta;

3. Taghti dawk [|-ordnijiet, tohrog dawk I-atti, u taghti dawk id-direttivi li tqis
xierga sabiex twettaq jew tizgura t-twettiq tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti hekk kif garantiti skont il-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-
Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali;

4. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat huwa responsabbli ghal kumpens u danni
pekunjarji u non-pekunjarji sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-lezjoni
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kawZza tal-fatti fuq spjegati fejn inter
alia ma giex kkrejat bilanc gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini,
stante illi I-lokazzjoni sfurzata a tenur tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-
Att X tal-2009, fost infrazzjonijiet ohra, ma rriflettitx is-suq u lanqas il-valur
lokatizju tal-proprjeta in kwistjoni;

5. Tillikwida I-istess kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji kif sofferti mir-
rikorrenti;

6. Tikkundanna lill-intimat ihallas lir-rikorrenti I-istess kumpens u danni
pekunjarji u non-pekunjarji hekk kif likwidati, bl-imghax legali sad-data tal-
effettiv pagament.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 3 minn 13



Rikors Kostituzzjonali Nru 344/2022 LM

Bl-ispejjez”

2. Rat ir-Risposta tal-intimat Avukat tal-Istat [minn issa ’| quddiem ‘I-
intimat Avukat tal-Istat’], li giet ipprezentata fit-8 ta’” Awwissu, 2022, fejn inghad

kif gej:

“Jesponi bir-rispett:
1. Illi in vena preliminari, ir-rikorrenti jridu jgibu prova:

a. tat-titolu li ghandhom fuq il-fond Flat 18, Balluta Buildings, San Giljan; u
b. tal-allegat ftehim tal-kirja u prova konvincenti li tali kirja tabilhaqq
kienet regolata bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

2. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, u fil-mertu, I-esponent jikkontendi li
ma kien hemm ebda ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea u tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni stante li fil-kaz odjern
sar biss kontroll fl-uzu tal-proprjeta in kwistjoni fil-parametri ta’ dak
permissibbli taht dan id-dritt fundamentali;

3. i minghajr pregudizzju, I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux applikabbli
ghaliex il-Kap. 69 u I-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta huma ligijiet li dahlu fis-sehh
qgabel I-1962 u dan skont ma jipprovdi I-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni;

4. i minghajr pregudizzju ghas-suespost, minkejja illi t-talbiet fir-rikors
promotur ma jispecifikawx jekk hux qgieghed jigi attakkat it-thaddim tal-Att
XXIV tal-2021, f'ogni kaz li I-lanjanzi tar-rikorrenti jinsabu diretti wkoll kontra
t-thaddim tal-artikoli li gew introdotti permezz tal-Att XXIV tal-2021, I-
esponent jecepixxi illi tali azzjoni hija intempestiva u superficjali stante li minn
qari tar-rikors promotur jirrizulta illi r-rikorrenti ghadhom lanqas biss ittentaw
jaghmlu uzu mir-rimedju li dahal fis-sehh permezz ta’ tali emendi;

5. i fi kwalunkwe kaz, dejjem jekk dina I-Onorabbli Qorti ma ssibx illi I-lanjanzi
tar-rikorrenti diretti kontra t-thaddim tal-Att XXIV tal-2021 huma intempestivi
u superficjali, I-esponent jecepixxi illi I-emendi I-godda mhumiex lezivi tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti stante li dawn jikkrejaw bilan¢ ta’
proporzjonalita bejn id-drittijiet tas-sid u d-drittijiet tal-inkwilini. B’analogija
mal-emendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att XXVII tal-2018 illi jirrigwardaw il-
Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, I-emendi I-godda li dahlu fis-sehh permezz tal-
Att XXIV tal-2021 li jirregolaw il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandhom ghan
pressoche identiku u ghalhekk in linea mal-gurisprudenza nostrata kostanti fir-
rigward tal-emendi tal-2018 ghall-Kap. 158, m’ghandhux jirrizulta illi tali
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emendi jilledu I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-artikolu 1 tal-ewwel
protokoll tal-Konvenzjoni;

6. i fi kwalunkwe kaz, I-allegazzjonijiet u pretensjonijiet tar-rikorrenti huma
infondati fil-fatt u fid-dritt;

7. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-esponent jikkontendi li jekk din I-
Onorabbli Qorti tqis li sehh ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll, dan il-
ksur jista’ jissustixxi biss bejn it-30 ta’ April, 1987 sat-30 ta’ Gunju 2008 u cioe’
mid-data stabbilita fl-artikolu 7 tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta sad-data ta’
meta l-inkwilin ivvaka I-fond;

8.  Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant fid-dawl tas-suespost ma hemm I-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.”

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

Rat li permezz tad-digriet taghha tas-7 ta’ Ottubru, 2022, gie mahtur il-Perit
Ivan Giordano bhala Perit Tekniku Gudizzjarju, li pprezenta r-rapport tieghu fit-

2 ta’ Novembru, 2022, u halfu fil-15 ta’ Novembru, 2022.

Rat id-digriet taghha tal-11 ta’ Jannar, 2023, fejn cahdet it-talba tar-rikorrenti

ghal korrezzjoni fir-rikors promotur.

Rat il-verbal tal-udjenza tat-3 ta’ Marzu, 2023, fejn il-kawza thalliet ghas-

sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati mill-partijiet rispettivi.
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Il-kwistjoni bejn il-partijiet

3. Jirrizulta li r-rikorrenti huma sidien il-proprjeta tal-appartament numru
tmintax (18) formanti parti minn ‘Balluta Buildings’, f'Trig San Giljan, [minn issa
'l quddiem ‘il-fond’] liema fond ippervjena lilhom mill-wirt ta’ missier ommhom
il-Markiz Giovanni Battista sive John Scicluna li miet fl-14 ta’ Frar, 1970,
b’testment sigriet?, kif soggett ghall-uzufrutt ta” ommhom Angela sive Mignon
armla ta’ Alan Marshall, li mietet fil-5 ta’ Marzu, 2019, b’testment tat-30 ta’
Mejju, 2002, u iehor sigriet |i gie depozitat fil-Qorti Civili (Sezzjoni ta’
Gurisdizzjoni Volontarja) fl-4 ta’ Gunju, 2002. Jghidu li huma kienu kkon¢edew
il-fond in kwistjoni b’titolu ta’ kera versu I-hlas ta’ €186.34 lil ¢ertu Joseph
Portelli, li llum gie nieges u ghalhekk I-imsemmi fond ilu vojt sa mit-30 ta’ Gunju,
2008. Jirrilevaw li ghalkemm il-fond kien gie mikri b’mod li |-kirja kienet tiskadi
minn sena ghall-ohra, Joseph Portelli kien baga’ jghix fih b’'mod permanenti
bhala inkwilin bis-sahha tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.
B’hekk isostnu li huma, u anki I-antekawza taghhom gew spussessati mid-dritt
tal-uzu tal-fond, u gew soggetti ghal relazzjoni forzata ta’ sid u inkwilin ghal
perijodu indefinit. Dan kollu jghidu wassal sabiex intilef il-bilanc bejn |-interessi
tal-inkwilini u dawk tas-sidien, anki fejn huma ma nghataw |-ebda kumpens
xieraq ghat-tehid tal-pussess tal-fond. Jikkontendu li I-protezzjoni moghtija lill-
inkwilin permezz tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 u tal-Att X tal-2009 mhijiex
gusta u ma taghtix lok ghal bilanc ta’ proporzjonalita bejn id-drittijiet tas-sid u
dawk tal-inkwilini, tant li huma jiksru I-Kostituzzjoni ta’ Malta [minn issa ’I
guddiem ‘il-Kostituzzjoni’] u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropeja ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet

Fondamentali [minnissa’l quddiem ‘il-Konvenzjoni’]. lkomplu jispjegaw li meta

1 Ara kuntratt ta’ divizjoni fl-atti tan-Nutar Tonio Spiteri tas-17.03.16 Dok. PB1 a fol. 10.
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Joseph Portelli kien ghadu jirrisjedi fil-fond bhala inkwilin, huwa kien qieghed
ihallas kera irrizorja, u dan ikkunsidrat il-valur lokatizju tal-fond fis-sug f’"dawn
[-ahhar snin. Jikkontendu li I-livell baxx tal-kera, in-nuqgas ta’ salvagwardji
proceduriali, iz-zieda fil-livell tal-ghajxien f'Malta fl-ahhar decenni u I-
interferenza sproporzjonata bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini, holqu
piz eccessiv fuq ir-rikorrenti. Izidu jghidu li huma ma kellhom |-ebda rimedju
ordinarju effettiv sabiex izidu I-kera b’mod ekwu u gust skont il-valur tas-suq, u
dak li setghu jiréievu kien limitat skont id-disposizzjonijiet tal-artikolu 1531C tal-
Kap. 16. Ghalhekk huma geghdin jintavolaw il-kawza odjerna sabiex jiksbu r-
rimedji kollha li huma ntitolati ghalihom, anki permezz tal-hlas ta’ danni fejn
huma ghandhom jircievu kemm danni pekunjarji, u anki danni morali, bl-
imghaxijiet. Huma b’hekk jitolbu sabiex din il-Qorti tiddikjara u tiddeciedi li
dawn il-fatti u I-kirja in kwistjoni, flimkien mad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69, tal-
Att X tal-2009, tal-artikolu 1531C tal-Kap. 16, u dawk |-ohra vigenti, huma bi
ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom kif protetti mill-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni u/jew mill-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. Jitolbu lil din
il-Qorti sabiex taghti dawk l-ordnijiet, tohrog dawk l-atti u taghti dawk id-
direttivi li tqis xierga sabiex jitharsu dawn id-drittijiet fundamentali taghhom.
Talbu wkoll li I-Qorti tiddikjara li I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli
ghall-hlas ta’ kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjariji sofferti minnhom
rizultat tal-ksur tal-istess drittijiet fundamentali, u b’hekk tillikwida tali
kumpens u danni pekunjarji u mhux pekunjarji, filwagt li tikkundanna lill-
intimat Avukat tal-Istat ghall-hlas taghhom, bl-imghax sad-data tal-effettiv

pagament u bl-ispejjez.
4, L-intimat |-Avukat tal-Istat jilga’ billi jec¢epixxi (a) preliminarjament li r-

rikorrenti ghandhom igibu prova tat-titolu taghhom fuq il-fond u anki tal-kirja
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in kwistjoni u li din hija soggetta ghad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69; (b) m’hemm
[-ebda ksur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni u tal-artikolu 37
tal-Kostituzzjoni stante li fil-kaz odjern kien hemm biss kontroll fl-uzu tal-fond
skont il-parametri permessi; (¢) I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux applikabbli
minhabba dak li jiddisponi ghalih is-subartikolu 47(9) tal-istess Kostituzzjoni
fejn il-Kap 69 u I-Kap 16 kienu dahlu fis-sehh qabel I-1962; (d) jekk I-ilment tar-
rikorrenti huwa dirett ukoll kontra t-thaddim tal-artikoli tal-ligi li gew fis-sehh
permezz tal-Att XXIV tal-2021, |-azzjoni odjerna hija intempestiva ghaliex ir-
rikorrenti ghadhom ma pprevalixxewx ruhhom mir-rimedji li dahlu fis-sehh bis-
sahha ta’ dan I-Att; (e) l-emendi I|-godda mhumiex lezivi tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti ghaliex dawn joholqu bilanc¢ ta’ proporzjonalita bejn
id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini; (f) I-allegazzjonijiet u I-pretensjonijiet
tar-rikorrenti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt; (g) jekk din il-Qorti ssib ksur tal-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll, dan jista’ biss ikun fir-rigward tal-perijodu bejn
it-30 ta’ April, 1987, kif stabbilit bl-artikolu 7 tal-Kap. 319 u t-30 ta’ Gunju, 2008,
li hija d-data meta l-inkwilin ma bagax jghix fil-fond; (h) salv eccezzjonijiet

ulterjuri.

Provi u rizultanzi

5. Permezz ta’ nota pprezentata fit-3 ta’ Awwissu, 2022, ir-rikorrenti
pprezentaw affidavit ta’ Pamela Bezzina?, kopja ta’ estratt mill-att ta’ divizjoni
maghmul fl-atti tan-Nutar Tonio Spiteri fis-17 ta’ Marzu, 20163, u kopja ta’ zewg

testmenti ta’ ommhom.*

2 Dok. PB a fol. 8.
3 Supra.
4 Dok. PBS a fol. 68.
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6. Fl-affidavit taghha, ix-xhud Pamela Bezzina spjegat li |-professjoni taghha
hija dik ta’ accountant, u li hija mpjegata mar-rikorrent sabiex tiehu hsieb ix-
xoghol tal-ufficcju li huwa nkarigat mill-amministrazzjoni ta’ dik il-proprjeta tal-
Markiz John Scicluna li kienet misset lill-istess rikorrent u lil ohtu Romina
Scicluna Marshall. Spjegat li r-rikorrent u ohtu jgawdu nofs sehem indiviz kull
wiehed mill-fond kif jidher mill-att ta’ divizjoni, fejn ommhom li llum hija mejta,
kien messa |-fond in kwistjoni kif indikat taht il-Porzjon B fl-istess att. Qalet lir-
rikorrenti huma l-eredi ta” ommhom skont kif jirrizulta mit-testment. Irrilevat li
I-fond kien inghata b’titolu ta’ kera fl-14 ta’ Dicembru, 1963, lil certu Joseph
Portelli li lum huwa mejjet, u spjegat li bl-awmenti skont il-ligi, ir-rikorrenti
kienu geghdin jircievu minghandu €186.34 fis-sena biss fiz-zmien qabel miet I-
imsemmi inkwilin. Qalet li llum il-fond kien vojt u ghalhekk ir-rikorrenti ma
kienu geghdin jircievu l-ebda kera. Tikkontendi li I-kera li kienet tithallas kienet
wahda baxxa, ikkunsidrat il-valur lokatizju tal-fond fis-suq, fejn ir-rikorrenti
kienu gew ukoll spussessati b’mod indefinit mill-fond minghajr m’ghandhom
rimedju ordinarju effettiv sabiex tigi ndirizzata l-ingustizzja li I-familja taghhom
sofriet ghal kwazi seklu. Ghalhekk kienet qeghda ssir il-kawza odjerna, fejn
kienu geghdin jintalbu danni pekunjarji u anki dawk morali kkawzati lis-sidien
ghal snin twal rizultat tal-legislazzjoni ingusta u mhux ekwa, li ma hallietx bilanc

bejn id-drittijiet tal-inkwilini u dawk tas-sidien.

7. Permezz ta’ nota pprezentata fid-9 ta’ Novembru, 2022, ir-rikorrenti
esebew kopja ta’ kuntratt ta’ enfitewsi tal-14 ta’ Dicembru, 1963, fl-atti tan-
Nutar Francis Micallef®, kopja ta’ kuntratt ta’ kera tat-22 ta’ Dicembru, 1981°, u

kopja ta’ registru b’annotamenti dwar il-hlas.’

> Dok. PB3 a fol. 94.
6 Dok. PB4 a fol. 98.
7 Dok. PB5 a fol. 99.
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8. ll-Perit Tekniku Gudizzjarju Ivan Giordano pprezenta r-rapport tieghu?®
fit-2 ta’ Novembru, 2022. Wara li ddikjara li huwa kien acceda fil-fond fl-10 ta’
Ottubru, 2022, spjega li l-imsemmi fond ghandu entratura minn Triq il-
Karmelitani gewwa San Giljan fejn I-intrata twassal ghall-parti komuni tal-binja
prestigjuza maghrufa bhala ‘Balluta Buildings’. Spjega li din il-binja ghandha
valur partikolari u pjuttost rari, u tinstab f’'Residential Area NHHO 01 li jaghmel
parti minn Urban Conservation Area u minn Scheduled Property Area. Stqarr li
I-binja hija skedata bhala Grade 1 Building, li jidher li din kienet diga nbniet
gabel I-1967. Qal ukoll li I-fond huwa wiehed residenzjali accessibbli mil-parti
komuni tal-blokk fejn hemm lift zghir, u jinsab fit-tielet sular fuq Triq il-
Karmelitani u fir-raba’ sular fuq Pjazza Balluta. Ghal dak li jirrigwarda I-ambjenti
diversi tal-fond, il-Perit Tekniku Gudizzjarju ghadda sabiex ta deskrizzjoni
taghhom, u zied jghid li I-fond huwa msaqgaf bi travi tal-hadid mirdumin, u
xorok, filwaqt li I-art hija mghottija b’madum tas-siment bid-disinn tipiku Malti.
ll-Perit Tekniku Gudizzjarju a¢cenna fuq il-valur prestiggjuz ta’ dan il-fond, u ta
deskrizzjoni wkoll tal-binja nnifisha fejn jinsab. Irrileva li meta acceda fih, kienu
geghdin isiru xi xoghlijiet u ghalhekk il-finituri ma kienux fi stat tajjeb, fejn is-
sistema tad-dawl u tal-ilma probabbilment kienet ser terga’ ssir mill-gdid wara
li jitlestew ix-xoghlijiet strutturali u ta’ restawr. Osserva li kien hemm bosta
konsenturi fil-hitan u fis-sogfa, u anki xi xorok maqgsumin fis-sogfa fejn kien
hemm evidenti xi tbajja u sadid f'partijiet mit-travi mirdumin. Ghall-bgija qal li
I-binja kienet strutturalment wahda tajba. Stqarr li |-binja hija konformi mal-
ligijiet sanitarji u li kien hemm diversi permessi fir-rigward tal-binja, inkluz
alterazzjonijiet strutturali u anki restawr tal-fa¢cata u tibdil ta’ xi aperturi tal-
injam, filwaqt li PA/01657/20 kien ikopri restawr u alterazzjonijiet strutturali

tal-fond. Il-Perit Tekniku Gudizzjarju spjega li sabiex wasal ghall-istima tieghu

8 A fol. 103 et seq.
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tal-fond, huwa applika I-metodu komparattiv billi kkunsidra proprjetajiet simili
fil-lokalita u b’hekk wasal ghal valur ta’ €1,800,000 rilevanti ghas-sena 2022.
B’applikazzjoni tal-Property Prices Index (based on advertised prices) tal-Bank
Centrali ta’ Malta, seta’ wkoll jghid li I-fond kellu valur ta’ €1,050,000 fis-sena
2008. Minn hawnhekk ghadda sabiex elenka I-valuri lokatizji tieghu ghas-snin
1987 sa 2008. B’risposta ghall-mistogsijiet maghmulin in eskussjoni tieghu mill-
intimat Avukat tal-Istat, il-Perit Tekniku Gudizzjarju spjega ghaliex huwa seta’
jassumi li I-finituri tal-fond kienu fi stat tajjeb. Huwa ghamel riferiment ghal dak
li kien iddikjara fir-rapport tieghu mistogsi kif evalwa il-valur lokatizju tal-fond
u l-valur innifsu applikabbli ghas-sena 2008, u zied ighid li ghamel ukoll verifika
permezz tal-Property Prices Index (based on advertised prices). Ghall-mistogsija
jekk huwa setax jara jekk il-fond kienx f’stat tajjeb bejn is-snin 1987 u 2008,
wiegeb li huwa ma kellu I-ebda access, u ma kellux raguni ghaliex izur dan il-
fond waqgt dan il-perijodu. Ikkonferma li I-fond ma kienx abitabbli meta huwa
kien acceda fih. Spjega li I-valur fis-suq prezenti ma kienx jistrieh primarjament
fuqg l-istat tal-finituri, u wiehed kellu jqis il-pozizzjoni tal-fond u fatturi ohra li
accenna fughom fir-rapport tieghu. Iddikjara |i din it-tip ta’ proprjeta
prestigjuza f'San Giljan, bil-fa¢cata b’veduti ta’ Balluta Bay u li taghmel parti tal-
binja ikonika ‘Balluta Buildings’, dejjem kellha valur gholi marbuta maghha. Qal
li huwa kien ha in konsiderazzjoni proprjetajiet adjacenti jew fil-vicin, izda
minhabba li I-binja hija unika, dan kien ghamilha difficli li jaghmel paragun.
Irrileva li huwa kien tkellem ma’ xi agenti tal-proprjeta li spjegawlu li fil-2018,
proprjeta ohra fl-istess binja komparabbli mal-fond kienet saret it-talba ghaliha
ta’ €2,800,000 u nbieghet ftit wara ghal ftit ingas. IlI-Perit Tekniku Gudizzjarju
kkonferma li huwa kien strah mhux biss fuq il-potenzjal tal-proprjeta, izda anki

il-pregju taghha, ir-rarita, il-pozizzjoni u Il-valur arkitettoniku u storiku li
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ghandha. lkkonferma li fl-opinjoni tieghu fis-sena 2008, il-fond kellu valur ta’
€1,050,000.

Konsiderazzjonijiet legali

9. lI-Qorti ser tghaddi sabiex tindirizza |-e¢¢ezzjonijiet preliminari sollevati
mill-intimat Avukat tal-Istat, fejn jikkontendi li r-rikorrenti ghandhom iressqu
prova tal-allegat ftehim tal-kirja, u li din hija soggetta ghad-disposizzjonijiet tal-
Kap. 69. Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, I-intimat Avukat tal-Istat
jissottometti li l-azzjoni odjerna ghandha tfalli ghaliex irrizulta bi¢-¢car |i r-
relazzjoni bejn ir-rikorrenti u l-inkwilin Joseph Portelli ma kinitx wahda ta’ kirja,
izda li I-fond kien soggett ghal koncessjoni enfitewtika. Wara li jiccita dak li ntgal
minn din il-Qorti kif diversament ippreseduta f'okkazjonijiet ohra, l-intimat
Avukat tal-Istat jiddikjara li huwa mhuwiex ser jghaddi sabiex jaghmel is-
sottomissjonijiet tieghu dwar l-allegat ksur tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti galadarba rrizulta li d-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 mhumiex applikabbli

ghall-kirja in kwistjoni

10. llI-Qorti taghraf |li m’hemmx dubju li r-rikorrenti mhumiex qeghdin
jikkontestaw il-fatt li I-Ordinanzi dwar il-Kera mhumiex applikabbli fir-rigward tal-
fond mertu ta’ dawn il-proceduri. Sahansitra kienu huma stess li kif inghad aktar
lura, ipprezentaw rikors b’talba sabiex jikkorregu l-izball taghhom fir-rikors
promotur. Fid-dawl ta’ dak li jiddisponi ghalih b’mod ¢ar u inekwivoku I-artikolu 5
tal-Kap. 158, il-Qorti tghid li t-talbiet tar-rikorrenti kif imsejsa fuq il-Kap. 69 ma
jistghux jirnexxu, u ghalhekk tirrizulta gustifikata |-eccezzjoni tal-intimat Avukat
tal-Istat. Stante li l-imsemmija ecéezzjoni galadarba milqugha ggib fix-xejn it-
talbiet tar-rikorrenti, din il-Qorti ser tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-bgija tal-
eccezzjonijiet tal-intimat Avukat tal-Istat.
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Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi I-Qorti taqta’ u tiddeciedi din il-kawza

billi:

1) Tilga’ il-parti (b) tal-ewwel eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat,
filwaqt li tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-kumplament tal-

eccezzjonijiet tieghu; u
2) Tichad it-talbiet kollha tar-rikorrenti.

Il-Qorti tordna li l-ispejjez tal-kawza ghandhom jithallsu fl-intier taghhom mir-

rikorrenti.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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