Kopja Informali ta’ Sentenza

BORD LI JIRREGOLA L-KERA
MAGISTRAT DR. LEONARD CARUANA LL.D., M.A. (FIN. SERV)
CHAIRPERSON

Rikors Nru 630/2021 LC
Galea Mario (K.l. 11955M), Galea John (K.l. 792751M), Galea
Joseph (K.l. 881639M), Modi Maria Rosaria (K.l. 856749M),
Brincat Maria (K.l. 774537M) u Galea George (K.l. 131748M)
VS
Micallef konjugi Raymond (K.l. 533650M) u Mary Grace (K.I.
67750M)

Sentenza Parzjali

[llum, 9 ta’ Ottubru 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Mario Galea (K.l. 11955M), John Galea (K.I.
792751M), Joseph Galea (K.I. 881639M), Maria Rosaria Modi (K.I.
856749M), Maria Brincat (K.l. 774537M) u George Galea (K.I.
131748M) fejn ghar-ragunijiet hemm premessi u infraskritti, talbu lil

dan il-Bord sabiex:

|. Jistabbilixxi  jekk Il-intimati jikkwalifikawx jew ma
jikkwalifikawx biex ikomplu fil-kirja tal-proprjeta li tinsab fl-

indirizz numru 47, Triq G Agius Muscat, Haz-Zabbar.
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Il. Fil-kaz li I-intimati jikkwalifikaw, jistabbilixxi kundizzjonijiet
godda u jordna revizjoni tal-kera sa 2% tal-valur tal-propjeta’
wara li jigi stabbilit il-valur tal-propjeta’ permezz tal-membri

teknici ta’ dan I-Onorabbli Bord.

lll. Fil-kaz i l-intimati ma jikkwalifikawx, jordna I-izgumbrament
tal-intimati fi zmien sentejn (2) bil-kumpens xieraq pagabbili

lis-sidien il-kera ghall-okkupazzjoni ta’ tali fond.

Bl-ispejjez kontra I-intimati u minghajr predudizzju ghal

kwalunkwe rimedju iehor.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tal-15 ta’ Novembru 2021, fejn
sommarjament, e¢cepiet, fost I-ohrajn li (i) l-atturi jridu jipprovaw it-
titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-sidien unici tal-fond; (ii)
[-atturi ghandhom jipproducu u jesebixxu d-dikjarazzjonijiet causa
mortis tad-defunti awturi taghhom; (iii) il-Bord ghandu jikkonstata
jekk I-Att XXIV ghandux jigi applikat ghal dan il-kaz; (iv) peress li I-
Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai termini tal-ligi, hija
m’ghandhiex tbati I-ispejjez tal-prezenti; u (v) fkaz li I-inkwilini
jissodisfaw it-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi ffissata fammont ta’

mhux aktar minn 2% tal-valur tal-propjeta skont il-ligi.

Ra r-risposta ta’ Raymond Micallef (K.l. 0533650) u ta’ martu Mary
Grace Micallef (K.l. 0067750M) tat-22 ta’ Novembru 2021, fejn
sommarjament, ec¢cepew illi: (i) fl-ewwel lok jigi rilevat illi I-kirja tal-
eccipjenti hija regolata mill-Kap. 158 u mhux mill-Kap 69 kif indikat
fid-digriet tal-14 ta’ Ottubru 2021; (ii) fit-tieni lok, permezz ta’
skrittura privata redatta quddiem in-Nutar Carmel Gafa nhar is-7 ta’
April 2003 (Dok. RM), il-partijiet ftehmu li I-esponenti jkollhom id-
dritt li jibqghu jghixu fil-fond de quo sal-mewt taghhom u s-sidien

irrinunzjaw ghal kull dritt illi jghollu I-kera skond il-ligi; (iii) in vista tal-
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principju pacta sunt servanda, dan I-Onorabbli Bord ghandu japplika
tali skrittura u jichad it-talbiet tar-rikorrenti bhala infondati fil-fatt u
fid-dritt; jekk ir-rikorrenti jhossu li jixtiequ jimpunjaw tali skrittura,
huma ghandhom |-ewwel jindikaw fuq liema bazi ged jimpunjawha
u jintavolaw il-pro¢eduri idonji sabiex jimpunjawha, qabel ma
jghaddu biex jitolbu dak li jmur kontra kwantu stipulat espressament
bejn il-partijiet; (iv) in vista tas-suecécepit, jigi umilment sottomess illi
dan [-Onorabbli Bord m’ghandux jipproc¢edi bit-test tal-mezzi
sakemm ma jigux decizi |-ewwel tliet ec¢cezzjonijiet tal-ecCipjenti u
(v) fkull kaz, minghajr pregudizzju ghas-sueccepit, [-intimati

jissodisfaw ir-rekwiziti kollha sabiex jghaddu mit-test tal-mezzi.

Ra |-provi u d-dokumenti migjuba sa’ dan l-istadju;
Sema’ s-sottomissjonijiet orali tad-difensuri tal-partijet;

Ikkonsidra

llli permezz tal-ewwel ec¢cezzjoni taghhom I-intimati ec¢epew illi |-
kirja odjerna hija regolata bil-Kap. 158 u mhux bil-Kap 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta. Fis-seduta tal-24 ta’ Novembru 2021, ir-rikorenti talbu
korezzjoni fir-rikors promotur fis-sens li fejn hemm indikat il-kliem
“Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta” jigi sostiwit bil-kliem “Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta” liema talba giet milqugha mill-Bord, u in vista ta’

dan, l-intimati rtiraw din l-ewwel e¢¢ezzjoni taghhom.

lli b’hekk din is-sentenza parzjali hija limitata ghar-rigward tat-tieni
u t-tielet e¢cezzjonijiet preliminari mressga mill-intimati kif hawn fuq

riportata.

Ikkonsidra

[lli mill-provi prodotti jirrizulta illi r-relazzjoni bejn ir-rikorrenti u I-
intimati originat mill-Att ta’ akkwist tal-intimati tas-subutile dominium

temporanju tal-fond de quo ghaz-zmien li jaghlaq if-26 ta’ Ottubru
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1988, liema Att kien ippublikat min-Nutar Dottor Carmelo Lia fit-28
ta’ Ottubru 1972.

llli sussegwentement, permezz ta’ skrittura privata datata s-7 ta’
April 2003, il-kontendenti odjerni ddikjaraw illi wara |-gheluq tal-
koncessjoni sub-emfitewtika, l-intimati flimkien mal-familja taghhom
baqghu jirrisjedu fil-fond de quo versu |-kera ta’ €139.76 (LM60) fis-
sena u li l-inkwilini huma protetti bl-Att XXIII tal-1979. Il-kontraenti
ftehemu wkoll illi I-intimati ghandhom jibgghu jghixu f'dan il-fond
sad-data tal-mewt taghhom filwaqt li binthom tibga’ tirrisjedi f'dan il-
fond sad-data taz-zwieg taghha. Ftehmu wkoll illi I-kera ta’ €279.52
(LM 120) fis-sena ghandha tibga inalterata u s-sidien tal-kera

rrinunzjaw id-dritt taghhom li jghollu I-kera skont il-ligi.

llli fix-xhieda tieghu, ir-rikorrenti Mario Galea jikkonferma illi |-
inkwilini ilhom joqghodu fil-fond in kwistjoni “xi hadga bidu tas-
seventies (70) jew tal-eightees (80), xi haga hekk™ filwagqt li l-intimat
Raymond Micallef fix-xhieda tieghu jipprec¢iza illi huwa u familtu
ilhom jirrisjedu fil-fond de quo sa “minn nineteen seventy four
(1974)™.

Ikkonsidra;

llli I-mekkanizmu tal-awment tal-kera abbazi tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta, adoperat f'dawn il-pro¢eduri odjerni, dahal fis-sehn fl-10
ta’ Lulju 2018 permezz tal-Att Nru XXVII tal-2018. II-ftehim bejn il-
partijiet, min-naha l|-ohra, gie iffrmat fis-7 ta’ April 2003 u cioe
hmistax-il sena gabel id-dhul fis-sehh tal-imsemmi Att. Fiz-zmien
meta gie ffirmat il-ftehim, ir-rikorrenti la setghu jobsru bil-bdil
eventwali fil-ligijiet u lanqas kellhom ghazla ohra ghajr li jirrikonoxxu

lill-intimati u lil binthom bhala inkwilini tal-fond u li jhalluhom fil-kirja

! Ara x-xhieda moghtija fit-11 ta’ Novembru 2023, a fol. 23 tal-atti pro¢esswali.
2 Ara x-xhieda moghtija fit-13 ta’ Frar 2023, a fol. 29 tal-atti pro¢esswali..
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skont id-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif kienu
vigenti fdak iz-zmien. Illi filfatt, fix-xhieda tieghu,® ir-rikorrenti
Raymond Micallef jghid illi “il-proposta kienet illi dik il-kera kienet
baxxa u ghall-ewwel m’ac¢ettax. Imbaghad accetta li tirdoppja u

ghamilna ftehim illi jogghod hemm sal-mewt fuq il-ligi ta’ dak iz-

zmien u li I-kera ma toghliex.” (emfasi tal-Bord). llli b’hekk, jirrizulta
ampju li I-kondizzjoni li I-kirja tibga’ vita durante tal-intimati u li I-kera
ma toghliex saru fil-gafas tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Filfatt, il-
kontraenti stess ftehmu fl-ahhar klawsola illi ghall-kumplament, il-

kirja ghandha tibga’ regolata mill-Att Nru XXIlII tal-1979 u mil-ligi.

llli fil-fehma tal-Bord, ghalkemm huwa vera li |I-kuncett legali ta’
pacta sunt servanda ghandu jidi rispettat minn kull kontraent abbazi
ta’ dak li jiddisponi I-Artikolu 992 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-
ftehim u I-kundizzjonijiet hemm maghmulha jridu jitgiesu wkoll fid-
dawl tal-imposizzjonijiet legali ristretti li kienu imposti fuq is-sidien

tal-kera u f'dak li setghu jikkontrattaw.

i llum-il gurnata, is-sitwazzjoni tar-rikorrenti nbidlet ghalkollox bl-
Att XXVII tal-2018 u bl-Att XXIV tal-2021 u d-drittijiet li nghataw lir-
rikorrenti qua sidien tal-kera ma jistghux jigu sempliciment
kalpestati abbazi tal-ftehim i sar fl-2003 bejniethom. Irid jigi wkoll
imfakkar li I-qafas legali li fih saret il-prezenti skrittura gie dikjarat
kemm-il darba bhala li jilledi d-drittijiet fundamentali tas-sidien tal-

kera.

[l filfatt, din hija d-direzzjoni li nghatat diversi drabi mill-Qrati taghna
ta’ kompetenza Kostituzzjonali. Wiehed isib numru kbir ta’ sentenzi
fejn minkejja li nghatat eccezzjoni simili, il-Qorti skartat tali
eccezzjoni u sabet li kien hemm lezjoni tad-Drittijiet Fundamentali

tas-sidien tal-kera bit-thaddim tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-

3 Ara x-xhieda moghtija fit-11 ta’ Novembru 2023, a fol. 23 tal-atti proc¢esswali.
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Ligijiet ta’ Malta kif kienu ezistenti gabel I-introduzzjoni tal-Att XXVII
tal-2018. llli ghalkemm dan il-Bord m’huwiex adit sabiex jistharreg

temi ta’ indoli Kostituzzjonali, ma jistax, fil-hsieb u I-
kunsiderazzjonijiet tieghu, jiskarta I-varji pronunzjamenti tal-Qrati
ta’ kompetenza Kostituzzjonali ftemi simili ghal dawk odjerni
ghaliex jekk jaghmel hekk, huwa stess ikun qieghed johloq

ingustizzja.

llli sitwazzjoni bhal dik odjerna diga giet mistharrga minn dawn il-
grati fil-kkaz Robert Galea vs Maggur John sive Vanni Ganado u
Diana Ganado* u fil-kaz Giovanna Testa et vs Alex Pace
Gouder® fejn il-Qrati, ghar-ragunijet hemm moghtija skartaw ftehim
bejn il-partijiet li sar gabel I-introduzzjoni tal-Att XXVII tal-2018 u

applikaw I-ligi kif emendata.

Decide

Ghaldagstant, in vista tas-suespost, il-Bord, filwagt li ged jastjeni
milli jiehu konijizzjoni tal-ewwel e¢cezzjoni, gieghed jichad it-tieni u

t-tielet ecéezzjonijiet tal-intimati u jordna I-prosegwiment tal-kawza.

Bl-ispejjez tal-prezenti jkunu a karigu tal-intimati.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

4 Robert Galea vs Maggur John sive Vanni Ganado u Diana Ganado, (Rik
Nru 41/2017) decizi mill-Bord li Jirregola |-Kera fl-24 ta’ Settembru 2018, mill-
Qorti tal-Appell Inferjuri fil-24 ta’ Frar 2019; mill-Bord li Jirregola I-Kera fis-27 ta’
Settembru 2021 u mill-Qorti tal-Appell (Inferjuri) fil-25 ta’ Mejju 2022.

5 Giovanna Testa et vs Alex Pace Gouder, Bord li Jirregola I-Kera, 5 ta’
Ottubru 2021, (Rik Nru. 66/2020 SG)
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Sharonne Borg
Deputat Registratur
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