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Seduta tat-8 ta’ Mejju, 2024
Rikors Kostituzzjonali Numru 94/2023 LM

Elizabeth Cassar (K.l. nru. 13290G), u b’digriet tal-Qorti tas-7 ta’ Marzu,
2023, gew mizjuda John Paul Cassar (K.l. 27288G) u Mary Yvonne Cassar (K.I.
57341G) bhala rikorrenti fil-kawza flimkien ma’ Elizabeth Cassar

vs.

L-Avukat tal-Istat

II-Qorti,

1. Rat ir-Rikors imressaq fis-27 ta’ Frar, 2023 mir-rikorrenti Elizabeth Cassar
(K.I. nru. 13290G) [minn issa ’| quddiem ‘ir-rikorrenti’], fejn issottomettiet dan
li gej:

“Tesponi bir-rispett:

1. Premess illi r-rikorrenti hija I-proprjetarja tal-fond numru 243, Main Street,

Balzan;
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2. llli permezz ta’ kuntratt in atti tan-Nutar Dr. Alexander Grech datat 20 ta’
Frar, 1954, |-aventi kawza tar-rikorrenti kkoncedew b’titolu ta’ enfitewsi
temporanja lil Elena Margherita Gatt, Giovanna sive Jane Gatt, u lill-Kurunell
Dottor Joseph Gatt, jew lill-predecessuri fit-titolu taghhom, il-fond numru
243, gewwa Main Street, Balzan — liema fond gie koncess ghall-perijodu ta’
tletin (30) sena li beda jiddekorri mill-1 ta’ April, 1954;

3. U billi fil-mori tal-koncessjoni enfitewtika, permezz ta’ skrittura privata
datata 23 ta’ Marzu, 1979, I-utilisti kkoncedew I-istess fond b’titolu ta’
lokazzjoni lil Stanley Castillo, kopja tal-iskrittura hawn annessa u mmarkata
bhala Dok. A;

4. U billi minkejja li I-koncessjoni enfitewtika spiccat fil-31 ta’ Marzu, 1984,
Stanley Castillo baga’ jokkupa I-fond b’titolu ta’ kera stante li invoka a favur
tieghu d-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta li joffru |-
protezzjonijiet taht il-kondizzjonijiet imsemmija fl-istess Kapitolu;

5. U billi I-predecessuri fit-titolu tar-rikorrenti u cioe missierha, u z-zija taghha,
kienu permezz tal-kawza fl-ismijiet 1t-Tabib Dottor John Cassar u Maria
xebba Cassar vs Stanley Castillo (Avwviz Nru. 284/2001), talbu lill-Qorti tal-
Magistrati sabiex “tikkundanna lill-konvenut li jizgombra mill-fond 243,
Main Street, Balzan, peress li ged jokkupah minghajr titolu validu fil-ligi”;

6. U billi I-Qorti tal-Appell fil-kawza sucitata ppronunzjat sentenza nhar is-6 ta’
Ottubru, 2004 li biha kkonfermat li Stanley Castillo “Jgawdi titolu validu fil-
ligi fug il-fond ‘de quo’. Titolu ta’ kirja gdida estratta mill-vot tal-ligi fl-
Artikolu 12(3) tal-Kap. 158”. Kopja tas-sentenza hawn annessa u mmarkata
bhala Dok. B;

7. U billi, ghalhekk I-inkwilin baga’ jokkupa I-fond b’titolu ta’ kera, liema titolu
gie impost fuq ir-rikorrenti u I-predecessuri fit-titolu taghha u dan bis-sahha
tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u I|-kera kienet
tammonta ghal erba’ mija u dsatax-il euro u disgha u ghoxrin ¢entezmu
(€419.29) fis-sena;

8. U billi ricentement, I-esponenti pprezentat rikors quddiem il-Bord li Jirregola
I-Kera fejn talbet li I-kera jigi rivedut ghal ammont li ma jeccedix it-tnejn fil-
mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suqg miftuh tad-dar ta’
abitazzjoni skont I-artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

9. U billi fil-mori tal-kawza hawn fug imsemmija, l-inkwilin Stanley Castillo
ddecieda li jivwvaka mill-fond de quo u fil-fatt huwa rrilaxxa I-pussess vakanti
tal-fond, u I-kawza giet ceduta fil-5 ta’ Dicembru, 2022 kif jirrizulta minn
kopja tal-verbal hawn annessa u mmarkata bhala Dok. C;
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2.

10. U billi I-konverzjoni awtomatika minn enfitewsi temporanja ghal titolu ta’
kera, maghdud mar-rata baxxa ta’ kera kif premess, huwa manifestement
ingust u jilledi d-drittijiet proprjetarji tar-rikorrenti;

11. U billi, ir-rikorrenti u I-predecessuri fit-titolu taghhom gew imc¢ahhda mit-
tgawdija pacifika tal-proprjeta taghhom tul is-snin precedenti, stante li I-
protezzjoni moghtija lil Stanley Castillo bid-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009 mhumiex gusti u ma kkreawx bilanc ta’
proporzjonalita bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin in kwantu I-valur
lokatizju tal-fond huwa ferm oghla minn dak stabbilit fil-ligi;

Ghaldagstant in vista tas-suespost, ir-rikorrenti titlob bir-rispett li dina I-Onorabbli
Qorti sabiex salv dawk id-dikjarazzjonijiet u provvedimenti kollha li jidhrilha xierqga
u opportuni, joghgobha:

1. Tiddikjara li gew vjolati d-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti kif protetti
mill-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319) ghar-ragunijiet fuq
esposti u dawk li ser jirrizultaw waqt it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors;

2. Konsegwentement tillikwida okkorrendo bl-opera ta’ periti nominandi
kumpens xieraq ghall-okkupazzjoni tal-fond bi vjolazzjoni tad-drittijiet tar-
rikorrenti, u tordna I-hlas tal-kumpens likwidat;

3. Taghti kull provvediment u rimedju iehor xieraq u opportun.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimat ghas-subizzjoni.”

Rat ir-risposta tal-intimat Avukat tal-Istat [minn issa’l quddiem ‘l-intimat

Avukat tal-Istat’], li giet ipprezentata fis-27 ta’ Marzu, 2023, fejn inghad kif ge;j:

“Jesponi bir-rispett:

1.

i preliminarjament, l-esponent jeccepixxi |-karenza tal-interess quridiku tar-
rikorrenti mizjuda b’awtorizzazzjoni tal-Qorti datata 7 ta’ Marzu, 2023, u cioe
John Paul Cassar u Mary Yvonne Cassar, gialadarba mhuwiex dikjarat illi I-istess
rikorrenti ghandhom titolu fuq il-fond mertu tal-kawza u kwindi ma jistax ikun
hemm gudikat fil-konfront taghhom abbazi tal-premessi u t-talbiet kif dedotti fir-
rikors promutur;

Illi preliminarjament, ir-rikorrenti ghandhom igibu prova sodisfacenti tat-titolu li
ghandhom fuq il-fond mertu tal-kawza u kif ukoll tal-ftehim ta’ kirja mertu tal-
lanjanza odjerna, soggetta ghall-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;
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3. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu, l-esponent huwa tal-umli
fehma li t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda in toto peress li huma
infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-ragunijiet segwenti li ged jigu hawn
elenkati minghajr pregudizzju ghal xulxin;

7’

4. lllil-ewwel talba tar-rikorrenti safejn mibnija fuq I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta
Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea hija
insostenibbli minhabba li f'dan il-kaz I-Istat ma kiseb jew ha I-ebda pussess ta’ xi
gid li huwa tar-rikorrent;

5. i fkull kaz it-talbiet mhumiex siewja ghaliex kemm taht il-Kostituzzjoni ta’
Malta u kif ukoll taht il-Konvenzjoni Ewropea, I-Istat ghandu kull jedd li jwettaq
dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla I-uzu ta’ proprjeta skont I-interess
generali. F'dan is-sens huwa maghruf fil-gurisprudenza li I-Istat igawdi minn
diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess generali u sabiex
jistabbilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-harsien tal-interess
generali;

6. i fil-fehma tal-esponent mizuri socjali implimentati biex jipprovdu dar ta’
abitazzjoni lin-nies fil-bZzonn jagghu fil-kappa tal-interess generali. Taht dan il-
profil Il-artikoli tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta mdahhla fis-sistema legali
permezz tal-Att XXXIll tal-1979, li huma mahsuba biex jipprotegu persuni milli jigu
mkeccija mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom f’gheluq it-terminu koncess lilhom fil-
kuntratt tal-enfitewsi, ma jistghux jigu kklassifikati bhala i mhumiex legittimi jew
li mhux fl-interess generali. Ghalhekk meta wiehed iqis li I-emendi tal-1979 kienu
gew introdotti bi skop li I-Gvern tal-gurnata jimplimenta I-politika tieghu socjali
u ekonomika fil-qasam tal-akkomodazzjoni, I-esponent ma jarax li dawn I-artikoli
ghandhom jitgiesu li jmorru kontra d-drittijiet tal-bniedem kif imharsin bil-
Kostituzzjoni u bil-Konvenzjoni Ewropea;

7. i stabbilit li I-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’” Malta ghandu ghanijiet legittimi u huwa fl-
interess generali, b’dana li ma hemm xejn hazin li I-ligi Maltija tiddisponi li I-
okkupant li jkun qed juza dik id-dar dekontrollata bhala r-residenza tieghu
ghandu jithalla fid-dar taht titolu ta’ kera, allura din [-Onorabbli Qorti
m’ghandhiex tiddikjara li I-ligi tikser il-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Konvenzjoni
Ewropea u lanqas li I-kirja favur I-inkwilini ghandha tigi mwaqqfa;

8. llli subordinatament u minghajr hsara ghas-suespost dwar I-ilment marbut mal-
isproporzjon fil-kera, jissokta jinghad li bil-migja tal-artikolu 39(4A) tal-Att X tal-
2009, il-valur tal-kera ma baqgghetx toghla biss kull hmistax-il sena, izda kull tliet
snin skont l-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. Jinghad ukoll li illum,
bil-migja tal-artikolu 12B, ir-rikorrenti ghandhom kull dritt li jipprocedu quddiem
il-Bord li Jirregola I-Kera u jitolbu I-izgumbrament tal-inkwilini, jekk tali inkwilini
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ma hagghomx il-protezzjoni i taghtihom il-ligi, jew awment fil-kera sa massimu
ta’ 2% tal-valur tal-proprjeta fis-suq hieles;

9. i f’kull kaz I-esponent sincerament ma jhossx li I-kera li gieghda tithallas fil-
prezent hija xi kera dagstant sproporzjonata. Hawnhekk wiehed ma jridx jinsa li
meta jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-interess pubbliku, bhalma
hawn 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-suq, u dan ukoll
huwa konformi mal-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu;

10. Illi maghdud ma’ dan, meta wiehed jigi biex ikejjel il-mizien tal-proporzjonalita
wiehed irid igis ukoll li I-protezzjoni tal-kera taht il-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
mhijiex perpetwa izda tispicca mal-inkwilin u kif ukoll li t-tiswijiet kollha li jolqtu
I-post imissu biss lill-inkwilin u mhux lis-sid;

11. Illi ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li anke dan il-parti
tal-ilment tar-rikorrent dwar in-nuqqas ta’ proporzjonalita mhuwiex gustifikat
ghaliex ma hemm I-ebda ksur tal-ligi u b’hekk kull talba ghal kumpens jew
rimedju iehor maghmula minnu mhix misthoqqa;

12. llli rigward il-perijodu rilevanti ghall-fini ta’ lezjoni u kumpens, jekk ikun il-kaz, I-
esponent jirrimarka illi kwalunkwe kumpens li jista’ jinghata huwa biss sad-data
tal-Att XXVl tal-2018;

13. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant fid-dawl! tas-suespost jirrizulta li ma hemm ebda lezjoni tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrent u din I-Onorabbli Qorti ghandha tichad il-pretensjonijiet u
t-talbiet kollha bhala infondati fil-fatt u fid-dritt u dana bl-ispejjez kontra I-istess
rikorrenti.”

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat li permezz tad-digriet taghha tat-2 ta’ Gunju, 2023, giet mahtura I-Perit
Marie Louise Caruana Galea bhala Perit Tekniku Gudizzjarju, sabiex wara li
taccedi fil-fond mertu ta’ dawn il-proc¢eduri 243, Main Street, Balzan [minn issa
‘I-fond’], tistabbilixxi I-valur lokatizju tal-istess fond fis-sug miftuh tal-proprjeta

mill-1 ta” Awwissu, 1987 sal-2021, b’intervalli ta’ hames snin kull wiehed. Il-Perit
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Tekniku Gudizzjarju pprezentat ir-rapport taghha fit-23 ta’ Gunju, 2023, u
halfitu fit-30 t’ Awwissu, 2023.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.

Il-kwistjoni bejn il-partijiet

3. Ir-rikorrenti Elizabeth Cassar fethet dawn il-proceduri bhala proprjetarja
tal-fond 243, Main Street, Hal Balzan [minn issa ‘I-fond’], liema fond kien gie
koncess mill-ante-kawza tar-rikorrenti b’titolu ta’ enfitewsi temporanja
permezz ta’ kuntratt tal-20 ta’ Frar, 1954 ghal perijodu ta’ tletin (30) sena. L-
enfitewti li kellhom din il-koncessjoni, kienu taw titolu lokatizju fug dan il-fond
lil Stanley Castillo permezz ta’ skrittura privata ffirmata fit-23 ta’ Marzu, 1979,
li baga’ fl-okkupazzjoni ta’ dan il-fond sa zmien ri¢enti. ll-lanjanza principali tar-
rikorrenti hija li minkejja li I-imsemmija koncessjoni enfitewtika temporanja
spiccat fil-31 ta’ Marzu, 1984, Castillo baga’ jokkupa I-fond b’titolu ta’ kera,
wara li invoka favur tieghu |-protezzjoni ai termini tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta. Ir-rikorrenti spjegat li l-ante-kawza taghha fethu proceduri separati
kontra l-inkwilin Stanley Castillo fejn talbu ghall-izgumbrament tieghu mill-
fond, izda minkejja li I-Ewwel Qorti lagghet it-talbiet taghhom, il-Qorti tal-
Appell iddecidiet li I-inkwilin kellu jedd jibga’ jgawdi il-fond b’titolu ta’ kera. Ir-
rikorrenti qalet li dan ifisser li giet imposta fugha relazzjoni lokatizja, fejn ghal
ghadd kbir ta’ snin hi u I-ante-kawza taghha rcevew kera irrizorja. Qalet wkoll li
meta fethet proceduri quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera sabiex dan jawmenta
I-kera li gieghda tithallas mill-inkwilin sa massimu ta’ 2% tal-valur tal-fond, |-
inkwilin minn jeddu rritorna ¢-cwievet tal-fond lura u hareg minnu, sabiex
b’hekk dawk il-pro¢eduri gew ceduti. Ir-rikorrenti galet li I-konverzjoni minn

enfitewsi temporanja ghal kirja, kienet ingusta u leziva tal-jeddijiet
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fundamentali taghhom bhala sidien, u I-ammont ta’ kera li huma réevew ghal

diversi snin kienet piz sproporzjonat li huma kellhom igorru.

4, Permezz tat-talbiet taghha lil din il-Qorti, ir-rikorrenti talbet li (i) jigi
dikjarat li hija sofriet ksur tad-drittijiet fundamentali taghha kif protetti bl-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea; (ii) li jigi likwidat il-kumpens li ghandu jithallas lilha
ghal dan il-ksur; u (iii) li I-intimat Avukat tal-Istat jigi ordnat ihallas dan il-

kumpens lir-rikorrenti.

5. Min-naha tieghu I-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa li f'uhud mir-
rikorrenti, ¢joé John Paul Cassar u Mary Yvonne Cassar, hemm karenza ta’
interess guridiku ghaliex ma jirrizultax li dawn ghandhom xi titolu fuq il-fond
mertu ta’ dawn il-pro¢eduri. Zied jghid li fl-ewwel lok, ir-rikorrenti ghandhom
igibu prova tat-titolu taghhom fuq il-fond, u prova li I-kirja regolata bid-
disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-intimat Avukat tal-Istat
sostna |i fil-kaz odjern ma jista’ jinstab I|-ebda ksur tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta jew tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, ghaliex I-Istat ma ha pussess tal-ebda gid tar-rikorrent, u
gal li t-talbiet tar-rikorrenti mhumiex siewja minhabba li |-Istat ghandu dritt
iwettaq dawk il-ligijiet li jidhirlu xierga biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont
[-interess generali. L-intimat Avukat tal-Istat spjega li d-disposizzjonijiet tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta gew ipromulgati sabiex tigi pprovduta abitazzjoni lil
min hu fil-bzonn, u dan sar ghal ghanijiet legittimi. Qal ukoll li wara li gie
ntrodott I-artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrenti ghandhom
dritt jirrikorru quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera sabiex jitolbu awment fil-kera,
u qal ukoll li kwalsiasi protezzjoni fil-kirja li jgawdu I-inkwilini mhijiex perpetwa,

izda wahda li tispicca mal-inkwilini attwali tal-fond. L-Avukat tal-Istat
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ikkonkluda I-e¢cezzjonijiet tieghu billi gal li fi kwalunkwe kaz, kwalsiasi kumpens
li ghandu jigi kkomputat ghandu jiehu konsiderazzjoni tal-fatt li bil-
promulgazzjoni tal-Att XXVII tal-2018, ir-rikorrenti ma bagghu jsofru minn ebda

lezjoni tal-jeddijiet fundamentali taghhom.

Provi u Rizultanzi

6. Flimkien mar-rikors promutur, ir-rikorrenti pprezentaw kopja tal-
iskrittura privata tat-23 ta’ Marzu, 1979%; kopja tas-sentenza tal-Qorti tal-Appell
(Sede Inferjuri) fl-ismijiet It-Tabib Dottor John Cassar u Marie xebba Cassar vs.
Stanley Castillo tas-6 ta’ Ottubru, 2004%; u kopja tal-verbal tal-udjenza tal-5 ta’
Dicembru, 2022 fil-kawza quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera fl-ismijiet Elizabeth

Cassar vs. Stanley Castillo, fejn dawk il-pro¢eduri gew ¢eduti mir-rikorrenti.?

7. Judith Cassar, fl-affidavit taghha* spjegat li hija tigi omm ir-rikorrenti
Elizabeth u John Paul Cassar. Qalet li r-ragel taghha u ohtu Mary Yvonne Cassar
ghaddew din il-proprjeta lit-tifla taghha, ir-rikorrenti Elizabeth Cassar, b’titolu
ta’ donazzjoni flI-4 t’ Awwissu, 2021 permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Enzo
Refalo. Qalet ukoll li hija kienet tiehu hsieb tamministra I-kirjiet tar-ragel
taghha. Ix-xhud qalet li dan il-fond originarjament kien ta’ Alice Mercieca, li tigi
z-zija ta’ omm ir-ragel taghha u ohtu, it-Tabib John Cassar u Mary Yvonne
Cassar, u l-istess Alice Mercieca kienet halliet dan il-fond fit-testment taghhal lil
Sarah Formosa u lil Elizabeth Cassar fi kwoti indags bejniethom. Qalet li mal-
mewt ta’ Sarah Formosa, il-proprjeta ddevolviet favur ohtha Elizabeth Cassar,

li kienet omm ir-ragel taghha John, u ohtu Mary Yvonne Cassar. Ix-xhud spjegat

1A fol. 5 tal-process.
2 A fol. 6 tal-process.
3 Afol. 17 tal-process.
4 A fol. 30 tal-process.
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li Elizabeth Cassar mietet intestata fis-sena 1985, u ghalhekk il-fond ghadda
ghand l-ahwa John u Mary Yvonne Cassar. Ix-xhud spjegat |i Alice Mercieca
kienet ikkoncediet il-fond lil Anna, armla tal-Kaptan Nicolo Revello b’titolu ta’
enfitewsi temporanja ghal tletin sena mill-1 ta’ April, 1954, u dan permezz ta’
kuntratt fl-atti tan-Nutar Alexander Grech tal-20 ta’ Frar, 1954. Qalet li fis-sena
1979, il-fond inghata b’titolu ta’ lokazzjoni lil Stanley Castillo ghar-rimanenti
perijodu tac-cens. Qalet li ghalhekk, dakinhar li skada ¢-cens temporanju fis-
sena 1984, ir-ragel taghha u ohtu kienu ppretendew li Stanley Castillo johrog
mill-fond, izda dan irrifjuta ghaliex kellu |-protezzjoni tal-ligi. Qalet li kemm ir-
ragel taghha u anki ohtu dejjem irrifjutaw il-kera minghand Castillo, u fis-sena
2001 kienu fethu kawza kontra tieghu ghaliex skont huma, Castillo kien gieghed
jokkupa I|-fond minghajr ebda titolu. Qalet |li huma rebhu I-kawza fil-
prim’istanza, izda |-Qorti tal-Appell tat ragun lil Castillo, u ghalhekk dan baga’
jokkupa I-fond. Ix-xhud galet li meta nbidlet il-ligi, u s-sidien inghataw id-dritt li
jawmentaw il-kera, hija kienet tat parir lit-tifla taghha tiftah kawza ghall-
awment tal-kera ghaliex il-fond huwa post majestuz li ghandu certu valur. Qalet
li pero hekk kif infethu dawk il-proceduri, Castillo kien irritorna lura ¢-cwievet
tal-fond. Ix-xhud temmet tghid illi li kieku I-ligi kienet tippermetti |i s-sidien
jircievu kera skont il-valur lokatizju tal-fond fis-suq, Castillo ilu li hareg minn dan
il-fond, u huwa baqga’ jokkupa |-imsemmi fond biss ghaliex il-ligi ppermettietlu

jaghmel dan.

8. Ir-rikorrenti pprezentaw kopja tal-kuntratt ta’ donazzjoni fl-atti tan-
Nutar Enzo Refalo tal-4 t’ Awwissu, 2021, li permezz tieghu Mary Yvonne Cassar
u Judith Cassar in rapprezentanza ta’ Dottor John Cassar taw il-fond mertu ta’

dawn il-proceduri b’titolu ta’ donazzjoni lil Dottor Elizabeth Cassar.”

5 A fol. 32 tal-process.
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9. ll-Perit Tekniku Gudizzjarju fir-rapport taghha spjegat li hija ghamlet
access fil-fond fil-15 ta’ Gunju, 2023, u qalet li dan jikkonsisti f'dar antika fuq
zewg sulari, bl-arja taghha u bi gnien imdaqqas, |li nbniet fil-bidu tas-seklu
ghoxrin. Qalet li I-fond ilu mhux abitat minn Novembru 2022. Il-Perit Tekniku
Gudizzjarju spjegat li I-fond ghandu kejl superfi¢jali ta’ 790 metru kwadru,
b’fac¢ata mibnija fuq il-gebla tal-franka, mizbugha fil-pjan terran u mizmuma
fuq il-fil fl-ewwel sular. Qalet li I-istruttura hija maghmula minn hitan tal-gebel
u s-sogfa huma tax-xorok tal-gebel u travi tal-hadid. Qalet li |-finituri qeghdin fi
stat medjokri, u jikkonsistu fmadum tas-siment, madum terrazzo u ¢angatura
tal-gebel, filwaqt li lI-aperturi esterni huma tal-injam. Kompliet tghid li servizzi
bhad-dawl, ilma u drenagg huma prezenti u funzjonabbli, u |-conduit tal-wires
tad-dawl mhumiex kollha midfuna fil-hajt, izda huma esposti ghas-superfici. Il-
Perit Tekniku Gudizzjarju kkonstatat li I-fond jidher fir-ritratti tal-ajru tal-1967 u
fis-survey sheet tal-1968, u ghalhekk il-binja ghandha titgies |li mhijiex illegali.
Qalet li skont is-Central Malta Local Plan tal-2006, |-akkwati tal-binja huma
definiti bhala zoni residenzjali, u ghalhekk hija kkunsidrat il-fond bhala dar
residenzjali minghajr potenzjal ta’ uzu iehor. Qalet li I-fond jinsab fiz-Zona tal-
lzvilupp fil-konfini taz-Zona Urbana ta’ Konservazzjoni (UCA), u hemm
restrizzjonijiet fis-sens li kull zvilupp tal-fond ghandu jigi kkunsidrat fil-kuntest
li jinsab fih il-fond, u ghalhekk aktarx li ma jinghatawx permessi ghal zieda mal-
istruttura ezistenti li hemm fil-livell tal-bejt, jew ghall-bini ta’ sulari addizzjonali.
ll-Perit Tekniku Gudizzjarju spjegat li I-valutazzjoni tal-fond moghtija minnha
hija fir-rigward ta’ dar antika fugq zewg sulari, bl-arja taghha, bil-gnien fugq wara,
bil-potenzjal ta’ zvilupp limitat ghal alterazzjonijiet / refurbishment ghal skop
ta’ miljorament, biex jitjieb l-ispazju intern billi jigu evitati ambjenti passaggi, u
ssir estensjoni fil-pjan terran biss, u bini ta’ swimming pool bil-pool deck

maghha. Qalet |i hija kkunsidrat ukoll li I-finituri huma fi stat medjokri u
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ghandhom bzonn refurbishment. Spjegat ukoll |i r-rata ta’ kera stabbilita
minnha hija rata valida biex il-fond jinkera fl-istat |li gieghed minghajr ebda

miljoramenti.

10.  Il-Perit Tekniku Gudizzjarju kkonkludiet li I-valur tal-fond mertu ta’ dawn
il-proceduri fis-sug miftuh huwa ta’ miljun u tliet mitt elf Euro (€1,300,000),
filwaqgt li I-valur lokatizju fil-prezent huwa ta’ wiehed u ghoxrin elf u sitt mitt

Euro (€21,600) fis-sena.

11.  L-Avukat tal-Istat ipprezenta nota b’numru ta’ domandi ghall-eskussjoni
tal-Perit Tekniku Gudizzjarju fl-20 ta’ Ottubru, 2023. ® Il-Perit Tekniku
Gudizzjarju wiegbet ghal dawn id-domandi permezz ta’ nota pprezentata fl-14
ta’” Novembru, 20237, fejn spjegat li hija kkunsidrat il-valur tal-fond kif inhu fil-
prezent minghajr ebda miljoramenti li jirrikjedu spiza konsiderevoli. Qalet li
kieku fil-fond isiru I-miljoramenti mehtiega, dan il-fond ikun jiswa hafna aktar,
izda li I-fond fih bitha u gnien li jistghu jitgawdew kif inhuma, u jinsab fil-galba

ta’ Hal Balzan u ghalhekk huwa post imfittex hafna.

Konsiderazzjonijiet legali

12. IlI-Qorti sejra tghaddi sabiex gabel xejn tikkunsidra l|-eccezzjonijiet
preliminari mressga mill-intimat Avukat tal-Istat, b’mod partikolari I-eccezzjoni
dwar il-karenza tal-interess guridiku ta” uhud mir-rikorrenti, jew tar-rikorrenti
kollha f'"dawn il-proceduri. Fil-fatt jirrizulta li filwaqt li Mary Yvonne Cassar u
huha t-Tabib John Cassar (K.l. nru. 37739G) originarjament kienu s-sidien ta’
dan il-fond b’mod solidali, huma taw il-fond b’titolu ta’ donazzjoni lil Elizabeth

Cassar permezz ta’ kuntratt ta’ donazzjoni tal-4 t’Awwissu, 2021. Dan ifisser li

6 A fol. 69 tal-process.
7 A fol. 72 tal-process.
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fil-prezent, Elizabeth Cassar hija s-sid wahdanija tal-fond. Jirrizulta li John Paul
Cassar (K.I. nru. 27288G), ukoll rikorrent f"dawn il-proceduri, jigi hu r-rikorrenti
I-ohra Elizabeth Cassar, izda minn dak li jirrizulta mill-atti, dan m’ghandu |-ebda
titolu fuq il-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, u ghalhekk m’ghandu I-ebda
interess guridiku jippartecipa fi proceduri ta’ din ix-xorta. Mary Yvonne Cassar,
min-naha taghha, kienet sid ta’ nofs indiviz tal-fond sad-data tal-kuntratt ta’
donazzjoni (I-4 t’ Awwissu, 2021). Mill-att ta’ donazzjoni msemmi jirrizulta wkoll
li d-donatarji t-Tabib John Cassar u ohtu Mary Yvonne Cassar, ma rriservaw |-
ebda jedd favur taghhom u I-ebda pretensjonijiet fl-eventwalita tal-
likwidazzjoni ta’ xi kumpens fil-mument |i ttrasferew il-fond favur Elizabeth

Cassar.

13. Eccezzjoni ohra mressga mill-intimat Avukat tal-Istat, hija li kwalsiasi
stharrig dwar jekk gewx sofferti lezjonijiet tad-drittijiet fundamentali tas-sidien,
ghandu jkun limitat sad-data tad-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018, I-1
t’Awwissu, 2018, meta dahlu fis-sehh diversi emendi legislattivi ghall-Kap. 158,
fosthom l-artikolu 12B, li ppermetta li sidien bhar-rikorrenti jersqu quddiem il-
Bord li Jirregola |-Kera u jitolbu li I-kera tigi awmentata ghal ammont |i ma
jeccedix it-tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-fond fis-sug miftuh. Hawnhekk il-Qorti
sejra ticcita minn sentenza taghha stess fl-ismijiet Cutajar Mansueta sive Nancy
et vs. Christina Micallef et®, fejn il-Qorti ghamlet is-segwenti konsider-
azzjonijiet:

“31. L-intimat Avukat tal-Istat jeccepixxi wkoll li din il-Qorti ma tista’ ssib li kien hemm

l-ebda ksur tal-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti wara -1 ta’ Awwissu, 2018,

minhabba li dakinhar dahlu fis-sehh I-emendi legislattivi ppromulgati bl-Att XXVII tal-

2018. Dawn l-emendi kellhom |-ghan li jintlahaq bilanc bejn il-jeddijiet tal-inkwilini u
dawk ta’ sid il-kera, u xi drabi jistghu jwasslu ghat-tmiem tal-kirja. B’dawn I-emendi

815.11.2023.
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gie introdott |-artikolu 12B fil-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, li jaghti jedd lis-sidien ta’
fondi milquta bl-artikoli 5, 12 u 12A tal-Kap. 158, li jifthu proceduri quddiem il-Bord li
Jirregola I-Kera sabiex ikun hemm revizjoni tal-kera u anki l-izgumbrament tal-
inkwilini f’¢erti kazijiet fejn I-inkwilin ma jkunx jissodisfa I-kriterji tad-dhul u tal-kapital
tat-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test
tal-Mezzi), mahruga taht l-artikoli 1531F u 1622A tal-Kodici Civili. Sidien bhar-
rikorrenti, inghataw ukoll id-dritt jitolbu x-xoljiment tal-kirja f’kaz li jigi stabbilit i I-
inkwilin ma jkunx jehtieg aktar il-protezzjoni socjali. Minkejja li I-artikolu 12B tal-Kap.
158 ippromulgat bl-Att XXVII tal-2018, gie sostitwit meta ddahhal fis-sehh I-Att XXIV
tal-2021, lI-emendi legislattivi ppromulgati bl-Att XXVII tal-2018 ipprovdew rimedju
ordinarju lis-sidien sabiex ghall-ewwel darba minn mindu ddahhal fis-sehh I-artikolu
12 ghall-Kap. 158, fejn dawn jistghu jitolbu revizjoni fl-ammont tal-kera, li tohlog
bilanc bejn il-jeddijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilini. Ghaldagstant, wara d-dhul fis-
sehh tal-Att XXVII tal-2018, ir-rikorrenti ma jistghux jilmentaw aktar minn nugqas ta’
bilanc ta’ kera li jdahhlu mill-fond u I-kera fis-suq miftuh tal-proprjeta, ghaliex meta
wiehed jikkonsidra x-xejriet fis-suq, revizjoni tal-kera ghal ammont li ma jeccedix it-
tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-fond fis-suq miftuh jista’ jitgies li huwa rimedju xieraq,
specjalment meta wiehed jikkonsidra li fis-suq tal-proprijeta m’hemmx certezza li
proprjeta tinkera dejjem jew li inkwilin potenzjali ser jaccetta li jhallas il-kera mitluba
mis-sidien. Ghaldagstant |-Att XXVII tal-2018, anki jekk sussegwentement emendat,
ghandu jitgies li jipprovdi rimedju xieraq u adegwat lil persuni fl-istess sitwazzjoni tar-
rikorrenti.”

14. B’din is-sentenza, u f’sentenzi ohra li nghataw mill-Qrati taghna fl-ahhar
xhur, gie pprecizat li kwalsiasi lanjanza marbuta mal-lezjoni tal-jedd
fundamentali ghat-tgawdija tal-proprjeta ghandha cut-off date, |i hija d-data
tad-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018, jigifieri -1 t’Awwissu, 2018.

15. Huwa proprju hawnhekk fejn il-Qorti ssib diffikulta tkompli tikkunsidra t-
talbiet tar-rikorrenti, u dan ghaliex ir-rikorrenti Mary Yvonne Cassar zvestiet
ruhha minn kull jedd fuq il-fond favur in-neputija taghha Elizabeth Cassar, b’att
ta’ donazzjoni irrevokabbli tal-4 t’Awwissu, 2021 fl-atti tan-Nutar Enzo Refalo.
Minn dakinhar li Elizabeth Cassar saret sid tal-fond wara d-donazzjoni li saret
favur taghha, Mary Yvonne Cassar ma kellha I-ebda jedd tilmenta dwar ksur tal-

jeddijiet fundamentali taghha bhala sid, ghaliex fis-sena 2021, il-ligi kienet diga
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nbidlet b’mod li |-jeddijiet fundamentali tas-sidien bdew jigu mharsa permezz
tal-jedd taghhom li jitolbu awment tal-kera li tithallas lilhom. Min-naha |-ohra,
huwa pacifikament akkolt li d-donatariji, f'dan il-kaz it-Tabib John u ohtu Mary
Yvonne Cassar, ma jistghu jivvantaw l-ebda jedd ta’ kumpens ghaliex huma
ttrasferew il-jeddijiet proprjetarji kollha fuq il-fond. II-Qrati taghna diga
ppronunzjaw ruhhom diversi drabi f'¢irkostanzi simili, li sabiex vittma ta’ ksur
ta’ dritt fundamentali tkun tista’ titlob id-danni sofferti mill-predecessur taghha
fit-titolu, dan irid ikun sar is-sid tal-fond bhala eredi universali tal-ante-kawza

tieghu, u mhux ikun sar sid permezz ta’ kuntratt ta’ donazzjoni.

16. Hawnhekk il-Qorti taghmel riferiment ghal sentenza ohra taghha fl-

ismijiet it-Tabib Dr Jacob Vella et vs Paul Magro et®, fejn intgal hekk:

“lI-Qorti tirrileva li f’kaz li Maria Dolores (drabi ohra Dolores jew Doris Vella) u
Rebecca Vella riedu jZzommu fermi I-jeddijiet taghhom ghall-hlas lilhom ta’ xi kumpens
minhabba I-kirja forzata tal-fond, huma kellhom jaghmlu rizerva ghal dan fl-att li
permezz tieghu ttrasferew sehemhom mill-fond b’titolu ta’ donazzjoni. II-Qorti
gieghda tqis dan it-trasferiment bl-istess mod kif jitgiesu trasferimenti ohra, inkluz
bejgh, u tirrileva li min ibiegh jew jittrasferixxi proprjeta li tkun suggetta ghal kirja
protetta, ma jistax jibga’ jivvanta pretensjonijiet ta’ hlas ta’ kumpens, anki wara li
jkun ittrasferixxa kull sehem u kull interess li jkollu f’dik il-proprjeta.”

17. Inghataw sentenzi ohra mill-Qrati taghna li kkonfermaw din il-linja ta’
hsieb, fosthom is-sentenza fl-ismijiet Steve Ciantar Bonavia et vs. Avukat tal-

Istat’®, fejn din il-Qorti diversament presedutagalet hekk:

7

“Ir-rikorrenti akkwistaw il-proprjetajiet mertu tal-kawza bis-sahha ta’ kuntratt ta
donazzjoni tal-21 ta’ Gunju, 2007. Inghad fis-sentenza Maria Gialanze et vs Carmen
Mizzi et moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fit-22 ta’ Gunju, 2022, illi sabiex vittma ta’
lezjoni ta’ dritt fundamentali jista’ jirreklama wkoll id-danni sofferti mill-predecessur
tieghu fit-titolu li wkoll ikun issubixxa lezjoni tal-istess jedd fundamentali, jehtieg illi I-

928.09.2022.
1031.05.2023, P.A. (Sede Kostituzzjonali)
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persuna li tkun ghamlet it-talba saret il-proprjetarja tal-fond in kwistjoni bhala eredi
universali (...) u ghalhekk tkun dahlet fiz-Zarbun legali tal-ante causa taghha u mhux
li saret is-sid in forza ta’ donazzjoni. Dan in omagg ghall-principju illi (...) id-dritt ghal
rimedju wara ksur tad-drittijiet fundamentali ma jistax jigi trasferit.”

18. llI-Qorti taghmel riferiment ukoll ghas-sentenza fl-ismijiet Maria Gialanze
et vs Carmen Mizzi et'?, fejn inghad illi:
“Dan mhuwiex kaz fejn Erika Gialanze saret il-proprjetarja tal-fond in kwistjoni bhala
l-eredi universali ta’ Maria Gialanze u ghalhekk dahlet fiz-zarbun legali ta’ ommha.
F’dan il-kaz il-proprjeta in kwistjoni ghaddiet f’idejn Erika Gialanze permezz ta’
trasferiment inter vivos b’titolu ta’ donazzjoni, u ghalhekk I-Ewwel Qorti kellha ragun
tikkonkludi li Erika Gialanze mhijiex intitolata ghal rimedju ghaz-zmien meta s-sid tal-
proprjeta kienet Maria Gialanze. Ksur ta’ drittijiet fundamentali jaghti dritt litigjuz lill-
vittma biss, hlief ghal xi eccezzjonijiet partikolari, u ma jistax jigi trasferit inter vivos.”
19. ll-Qorti diga spjegat ghal liema ragunijiet it-talbiet tar-rikorrenti kienu ser
jigu limitati ghaz-zmien qabel id-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018, u ghalhekk
jirrizulta li langas Elizabeth Cassar ma tista’ tivvanta xi pretensjoni ghal-
likwidazzjoni tal-kumpens minhabba xi lezjoni tal-jeddijiet fundamentali sofferti
minnha, ghaliex hija saret sid tal-fond wara li kienet giet emendata I-ligi li
skontha hija leziva tal-jeddijiet fundamentali taghha bhala sid. Mary Yvonne
Cassar zvestiet ruhha minn kull jedd fuq il-fond dakinhar li resget li ffirmat I-
kuntratt ta’ donazzjoni favur Elizabeth Cassar, u fiz-zmien meta kienet ghadha
sid ta’ nofs indiviz tal-fond, hija ma fethet |I-ebda pro¢eduri sabiex tiimenta minn
ksur tal-jeddijiet fundamentali taghha. Ladarba Mary Yvonne Cassar istitwiet il-
proceduri odjerni fi zmien meta hija ma kienx ghad ghandha |-ebda titolu fuqil-
fond, il-Qorti sejra tikkonkludi li hadd mir-rikorrenti m’ghandu jedd ghall-
kumpens pretiz minnhom, anki fl-eventwalita li jigi stabbilit li kien hemm ksur

ta’ xi dritt fundamentali kif protett b’xi artikolu kostituzzjonali jew

Q. Kost. 22.06.2022.
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konvenzjonali. In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, din il-Qorti qieghda
tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tat-talbiet imressqa quddiemha mir-

rikorrenti.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi I-Qorti tagta’ u tiddeciedi din il-kawza
billi tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tar-rikors promutur ghar-

ragunijiet moghtija.

Il-Qorti tordna li l-ispejjez tal-kawza ghandhom jithallsu mir-rikorrenti.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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