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Stephen Warrington (K.l. nru. 785156(M)) f'ismu proprju u ghan-nom ta’
Anthony Oughton (Passaport Ingliz Nru 550539172), Theresa Hoare
(Passaport Ingliz Nru. 464919688), Ronald Lloyd, Christine Dickson
(Passaport Kanadiz HBO94393), Gary Ralph Lloyd, Michael Stuart Lloyd u
Kenneth Warrington (K.l. nru. 474768(M)) bhala mandatarju specjali
taghhom, Anthony Caruana (K.l. nru. 1054644(M)) f'ismu proprju u bhala
mandatarju specjali ta’ Anne Marie Mcrary (Passaport Amerikan Nru
P941774), John Caruana (K.l. nru. 254511(M)), Myriam Drury (K.l. nru.
16553(M)), Kurt Caruana (K.l. nru. 494580(M)), Dieter Caruana (K.I. nru.
493987(M)), Kerstin Caruana (K.l. nru. 336790(M)), Rita Enriquez (K.I.
nru. 448853(M)), Claire Gauci (K.l. nru. 407457(M)), Monica Dalmas (K.I.
nru. 19859(M)), Daphne Grech Cumbo (K.I. nru. 547581(M)), Suzanne
Grech Cumbo (K.I. nru. 102085(M)), John Ambrogio (K.I. nru.
477049(M)), Rose Mary Ambrogio (K.l. nru. 832746(M)), William
Ambrogio (K.l. nru. 475645(M)), Marthese Degaetano (K.I. nru.
849253(M)), Joseph Ambrogio (K.I. nru. 284658(M)), Michael Warrington
(K.l. nru. 180462(M)), Lina Warrington (K.I. nru. 140933(M)), Edward
Warrington (K.l. nru. 84759(M)), Anne Ringland (K.l. nru. 374160(M)),
Andrew Warrington (K.l. nru. 553863(M)), Isabel Warrington (K.I. nru.
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16768(G)), Patrick Warrington (K.l. nru. 744658(M)), Brian Warrington
(K.l. nru. 31960(M)), Eve Marie Dimech (K.I. nru. 605561(M)), Jackie
Warrington (K.l. nru. 70865(M)), Bernardette sive Bernie Warrington
(K.l. nru. 172067(M)), Edgar Warrington (K.l. nru. 850153(M)) u

David Warrington (K.l. nru. 48055(M))
(‘l-appellata’)

vs.

Awtorita tad-Djar
u

Vivienne Mercieca (K.l. nru. 645529(M))
(‘l-appellanta’)

lI-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimata Vivienne Mercieca (K.l. nru.
645529(M)) [minn issa ’| quddiem ‘l-appellanta’], mis-sentenza preliminari
moghtija fit-30 ta’ Gunju, 2023, [minn issa ’| quddiem ‘is-sentenza appellata’]
mill-Bord |i Jirregola I-Kera [minn issa ‘| quddiem ‘il-Bord’] fl-ismijiet fuq
premessi li ddecieda t-talbiet tar-rikorrenti Stephen Warrington (K.l. nru.
785156(M)) f'ismu proprju u ghan-nom ta’ Anthony Oughton (Passaport Ingliz
Nru 550539172) Theresa Hoare (Passaport Ingliz Nru. 464919688), Ronald
Lloyd, Christine Dickson (Passaport Kanadiz HB0O94393), Gary Ralph Lloyd,
Michael Stuart Lloyd u Kenneth Warrington (K.l. nru. 474768(M)) bhala
mandatarju specjali taghhom, Anthony Caruana (K.l. nru. 1054644(M)) f'ismu
proprju u bhala mandatarju specjali ta’ Anne Marie Mcrary (Passaport
Amerikan Nru P941774), John Caruana (K.l. nru. 254511(M)), Myriam Drury
(K.l. nru. 16553(M)), Kurt Caruana (K.l. nru. 494580(M)), Dieter Caruana (K.l.
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nru. 493987(M)), Kerstin Caruana (K.l. nru. 336790(M)), Rita Enriquez (K.I.
nru. 448853(M)), Claire Gauci (K.l. nru. 407457(M)), Monica Dalmas (K.I. nru.
19859(M)), Daphne Grech Cumbo (K.l. nru. 547581(M)), Suzanne Grech
Cumbo (K.I. nru. 102085(M)), John Ambrogio (K.l. nru. 477049(M)), Rose Mary
Ambrogio (K.l. nru. 832746(M)), William Ambrogio (K.l. nru. 475645(M)),
Marthese Degaetano (K.l. nru. 849253(M)), Joseph Ambrogio (K.l. nru.
284658(M)), Michael Warrington (K.l. nru. 180462(M)), Lina Warrington (K.I.
nru. 140933(M)), Edward Warrington (K.I. nru. 84759(M)), Anne Ringland (K.I.
nru. 374160(M)), Andrew Warrington (K.I. nru. 553863(M)), Isabel
Warrington (K.l. nru. 16768(G)), Patrick Warrington (K.l. nru. 744658(M)),
Brian Warrington (K.I. nru. 31960(M)), Eve Marie Dimech (K.l. nru.
605561(M)), Jackie Warrington (K.l. nru. 70865(M)), Bernardette sive Bernie
Warrington (K.l. nru. 172067(M)), Edgar Warrington (K.l. nru. 850153(M)) u
David Warrington (K.l. nru. 48055(M)) [minn issa ’| quddiem ‘l-appellata’] fil-

konfront taghha u tal-intimata |-Awtorita tad-Djar kif gej:

“Ghal dawn il-motivi I-Bord jaqta’ u jiddeciedi billi jichad I|-eccezzjonijiet numru
wiehed sa sebgha tal-intimata Vivienne Mercieca u jordna I-prosegwiment tal-kawza
fil-mertu.

Spejjez ta’ din is-sentenza a karigu tal-intimata Vivienne Mercieca.”

Fatti

2. ll-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw il-kirja residenzjali favur I-appellanta
tal-fond bin-numru ufficjali 22 gja 17 gja 13, f'Triq il-Katidral, Tas-Sliema, [minn

issa’l quddiem ‘il-fond’], proprjeta tal-appellati, versu I-kera ta’ €210 fis-sena.
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Mertu

3. L-appellati istitwew proceduri quddiem il-Bord permezz tal-prezentata

ta’ rikors fl-1 ta’ Lulju, 2021, fejn talbu lill-imsemmi Bord sabiex:

“Il.  Jiddikjara u lJiddeciedi illi I-intimata Vivenne Mercieca hija Il-inkwilina tar-
rikorrenti fil-fond 22, Cathedral Street, Sliema u tikkwalifika bhala kerrej ta’ dar
ta’ abitazzjoni abbazi ta’ din it-tifsira, ai termini tal-Artikolu 2 tal-Ordinanza li
Tirregola t-Tigdid tal-Kera tal-Bini kif emendat bl-Att XXIV tal-2021, u b’hekk
hija intitolata tkompli tokkupa d-dar ta’ abitazzjoni ai termini tal-Artikolu 2 tal-
Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini, kif emendat bl-Att XXIV tal-2021.

Il.  Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi ta’ Vivianne Mercieca fuq it-test tal-mezzi
stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi)
mahruga taht I-Artikolu 1622A tal-Kodici Civili, u kwalunkwe regolamenti ohra
li jissostitwuhom ibbazat fuq id-dhul tal-kerrej bejn I-1 ta’ Jannar u I-31 ta’
Dicembru 2020, u fuq il-kapital tal-kerrej fil-31 ta’ Dicembru tal-2020.

Ill.  Jiddikjara u Jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXIV tal-2021, il-kera ghandha tigi
riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-2% fil-mija fis-sena tal-valur liberu u
frank tas-suq miftuh tal-fond 22, Cathedral Street, Sliema, u sabiex jigu stabbiliti
kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera.

IV Jordna, f’kaz illi I-intimata Vivienne Mercieca ma tissodisfax il-kriterji tad-dhul
u tal-kapital tat-test tal-mezzi, I-izgumbrament tal-istess intimata mill-fond in
kwistjoni, fi zmien qasir u perentorju stabbilit minn dan il-Bord u mhux aktar
tard minn sentejn mill-1 ta’ Gunju 2021.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni u b’riserva u minghajr
pregudizzju ghal kwalsiasi azzjoni ohra li tista’ talvolta tigi prezentata.”

4. L-appellanta pprezentat risposta quddiem il-Bord fl-4 ta” Awwissu, 2021
fejn eccepiet is-segwenti: preliminarjament (a) l-appellati ghandhom jippruvaw
it-titolu u l-interess taghhom; (b) il-premessi pprezentati mill-appellati fir-rikors
kostituzzjonali taghhom kienu kontradittorji ghal dawk li gew ipprezentati

minnhom fil-proceduri odjerni; (¢) it-titolu tal-appellati jistrieh fuq premessi li
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huma stess geghdin jattakkaw kostituzzjonalment, u ghalhekk huma ghandhom
dak li jirrigwarda |-ewwel talba, |-appellati ghandhom iressqu prova tal-
applikabilita tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 kif allegat, ghaliex hija min-naha
taghha kienet geghda teccepixxi li huma applikabbli dawk id-disposizzjonijiet
tal-Kap. 158; (e) it-talbiet tal-appellati jistriehu fuq provvedimenti tal-ligi li
mhumiex applikabbli ghall-kaz odjern, u ghalagstant it-talbiet taghhom huma
infondati fil-fatt u fid-dritt; (f) I-appellati ma kellhom Il-ebda dritt ta’ azzjoni kif
pretiz ghaliex is-subartikolu 12(11) tal-Kap. 158 jipprovdi li meta enfitewsi
temporanja tigi kkonvertita f'wahda perpetwa, id-dar ta’ abitazzjoni tibga’
suggetta ghall-jeddijiet li jkollhom terzi persuni dwar dik id-dar minnufih gabel
dik il-konverzjoni; (g) mhux applikabbli ghall-kaz odjern I-artikolu 12B tal-Kap.
158; (g) il-Bord ghandu gabel xejn jiddeciedi liema ligi hija applikabbli ghall-kaz
odjern; fil-mertu (gh) jekk il-Bord iwettaq it-test tal-mezzi u jiddeciedi li jgholli
I-kera tal-fond, huwa ghandu jiehu in konsiderazzjoni I-mezzi tal-inkwilina ma
jifilhux piz kbir u |-fatt li [-appellati akkwistaw il-fond bis-sahha taghha billi hija
kienet tghix fih; (h) ghal dak li jirrigwarda t-tielet talba, I-appellati ma kienux
geghdin jindikaw x'inhuma I-kundizzjonijiet il-godda li jippretendu li ghandhom
jirregolaw il-kirja; (h) il-kundizzjonijiet huma gusti u m’hemmx lok jew raguni
sabiex jinbidlu; (i) ghal dak li jirrigwarda r-raba’ talba, ma kienx hemm l|-estremi
tal-ligi ghall-izgumbrament taghha, u jekk il-Bord jiddeciedi li jilga’ it-talba,
huwa marbut li jaghti terminu ta’ sentejn mid-data tad-decizjoni tieghu; (j) it-
talbiet tal-appellati huma ghal kollox infondati fil-fatt u fid-dritt; (k) salv

eccezzjonijiet ulterjuri u bl-ispejjez.
5. L-Awtorita tad-Djar ghazlet li ma twegibx.
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Is-Sentenza Appellata

6.

lI-Bord wasal ghas-sentenza preliminari wara |i ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan |-appell:

“Il. KONSIDERAZZJONUIET

Din hija sentenza limitata ghall-ewwel seba’ eccezzjonijiet preliminari. Permezz ta’
dawn il-proceduri r-rikorrenti qeghdin jitolbu r-revizjoni tal-kera tal-fond 22,
Cathedral Street, Sliema ai termini tal-Art. 4A tal-Kap. 69 tat-Ligijiet ta’ Malta.

L-ewwel eccezzjoni — It-titlu u l-interess tar-rikorrenti fil-kawza odjerna

Mill-provi prodotti jirrizulta li r-rikorrenti Stephen Warrington ghandu I-mandati
mehtiega biex jirrapprezenta fil-kawza I-persuni assenti li jidher ghalihom (Dok. A sa
G — fol 6 et seq). Dwar it-titlu, mill-provi prodotti jirrizulta li I-fond kien akkwistat
b’enfitewsi temporanja ghall-perijodu rimanenti ta’ 149 sena li bdew jiddekorru mis-
27 ta’ Lulju 1863 minn William u Josephine Warrington permezz ta’ kuntratt tal-25 ta’
Mejju 1903 fl-atti tan-Nutar Giovanni Gabaretta (Dok. H — fol 22 et seq). Il-fond
iddevolva fuq uliedhom bhala I-eredi universali — Teresa, Alice, Eveyln, Edgar, Anne,
Mary Jane, Louis u Arthur hekk kif jirrizulta mid-denunzji esebiti bhala Dok. | sa Dok. J
(fol 29 et seq).

Mir-rikors promotur jirrizulta li Arthur Warrington miet ghazeb, in prole u ab intestato
fl-1953 u sehmu ddevolva fuq hutu u ommu Josephine Warrington. Mary Jane Mason
iddonat sehemha permezz ta’ kuntratt tas-7 ta’ Lulju 1956 lil bintha Molly Caruana
liema sehem sussegwentement ghadda fuq ulied I-istess Molly Caruana — Anthony,
John, Albert, Anne Marie McCrary u Miriam Drury kif jirrizulta mill-causa mortis tas-
17 ta’ Awwissu 2011 fl-atti tan-Nutar Patrick Critien (Dok. K — fol 40 et seq).

Mal-mewt ta’ Albert Caruana s-sehem tieghu ddevolva fuq uliedu Kurt, Dieter u
Kerstin ahwa Caruana. Permezz ta’ kuntratt tat-13 ta’ Lulju 1959 Louis Warrington
iddona sehemu lil huh Edgar Warrington. Edgar Warrington miet fid-29 ta’ April 1960
u sehemu ghaddha fuq uliedu William, Doris, Joseph, Henry, Mary, Jean u Louise.

William Warrington miet fit-23 ta’ Lulju 2011 u I-wirt tieghu iddevolva fuq it-tifal
tieghu Maria Carmela sive Lina, Edward, Michael, Anne, Andrew u Isabel kif jirrizulta
mill-causa mortis immarkata bhala Dok. L (fol 43 et seq).
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Joseph Warrington miet fit-23 ta’ Mejju 1995 u |-wirt tieghu iddevolva fuq Patrick,
Brian, Jackie, Bernie u Eve Marie hekk kif jidher mill-causa mortis tas-26 ta’ Settembru
1995 fl-atti tan-Nutar Marco Farrugia (Dok. M — fol 46 et seq).

Sehem Henry Warrington u Dolores Warrington iddevolva, wara mewthom, fuq I-
atturi Edgar, David, Stephen u Kenneth Warrington kif jirrizulta miz-zewg
dikjarazzjonijiet causa mortis tas-27 ta’ Awwissu 2014 fl-atti tan-Nutar Rosalyn
Aquilina (Dok. N u O — fol 49 et seq).

Teresa Warrington mietet fl-10 ta’ Settembru 1987 u sehemha, li kien jinkludi s-sehem
li kienet wirtet ta’ hutha Alice Warrington u Evelyn Warrington, iddevolva fuq Louise
Oughton, Mary Ambrogio, Jean Grech Cumbo, Doris Warrington u Molly Caruana kif
jirrizulta mid-denunzja mmarkata Dok. P (fol 53 et seq).

Mary Ambrogio mietet ab intestato u sehemha ddevolva fuq uliedha William, Mary
Rose, John u Marthese liema wirt gie wkoll debitament denunzjat (Dok. Q — fol 58 et

seq).

Sehem Louise Oughton iddevolva fuq uliedha I-atturi Anthony u Theresa Hoare kif
jirrizulta mill-grant of probate immarkat bhala Dok. R (fol 67).

Il-wirt ta’ Anne Lloyd iddevolva fuq uliedha I-atturi Richard Edward, Ronald, Gary
Ralph u Michael Stewart. Mir-rikors promotur jirrizulta wkoll li sehem Richard Edward
iddevolva fuq Christine Dickson.

Mid-dikjarazzjoni causa mortis tal-10 ta’ Settembru 2018 (Dok. S — fol 68 et seq)
jirrizulta li sehem Jeanne Grech Cumbo iddevolva fuq I-atturi Rita Enriquez, Monica
Dalmas, Claire Gauci, Daphne u Suzanne Grech Cumbo.

Mill-kontro-eZzami ta’ bint I-inkwilina, Maria Mercieca (fol 202 u 203) rrizulta wkoll li
I-familja taghha dejjem hallsu I-kera u dejjem irrikonoxxew bhala sidien lill-familja
Warrington. Il-familja Warrington wagfet taccetta I-kera u mill-2016 din bdiet tigi
depozitata fir-Registru tal-Qorti. Dan jirrizulta wkoll mi¢-cedoli esebiti flimkien mal-
affidavit ta’ Maria Mercieca (Dok. G — fol 191) fil-konfront ta’ Stephen Warrington
fejn jinghad li Stephen Warrington huwa wiehed mis-sidien. Minn dawn i¢-cedoli
ghalhekk jemergi li I-intimata ma tikkontestax il-fatt li I-atturi, jew ghall-ingas
Stephen Warrington, huma sid il-kera. Il-Bord josserva li ghall-finijiet ta’ din I-azzjoni
dan huwa bizzejjed stante li a tenur tal-Artikolu 4A tal-Kap 69 id-dritt ta’ azzjoni
relattiv ghal din it-tip ta’ kawza huwa moghti lil ‘sid-il-kera’. Fid-dawl tal-provi
prodotti I-Bord huwa sodisfatt mill-prova tat-titlu mressqa mir-rikorrenti u ser jichad
l-ewwel eccezzjoni.
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Mit-tielet sas-seba’ eccezzjoni — L-applikabilita tal-Kap. 69 jew il-Kap. 158

Qabel mal-Bord jikkunsidra t-tieni eccezzjoni ser iqis il-kumplament tal-eccezzjonijiet
peress li jestingwu [-azzjoni jekk jigu milqugha. Dawn [-eccezzjonijiet huma konnessi
u jduru mal-kwistjoni ta’ liema ligi — jekk hux il-Kap. 69 jew il-Kap. 158 — hija
applikabbli ghal dan il-ka:z.

L-azzjoni odjerna giet intavolata ai termini tal-Art. 4A tal-Kap. 69. Fit-tielet eccezzjoni
l-intimata tghid li r-rikorrenti iridu jippruvaw I-applikabilita tal-ligi minnhom Ccitata
¢joe I-Kap. 69 filwaqt li fir-raba’ eccezzjoni tghid li huwa applikabbli I-Kap. 158 u mhux
il-Kap. 69. Imbaghad il-hames eccezzjoni dwar in-nuqqas ta’ dritt ta’ azzjoni ai termini
tal-Art. 12(11) tal-Kap. 158 hija konsegwenzjali ghar-raba’ wahda. L-ec¢cezzjonijiet
moghtija mill-inkwilina huma bbazati fuq I-Art. 12(3) tal-Kap. 158 li jipprovdi:-

(3) Meta fit-tmiem ta’ enfitewsi kif imsemmi fis-subartikolu(2)(a) jew (b) d-dar ta’
abitazzjoni tkun suggetta ghal kirja, id-disposizzjonijiet tal-Ordinanza li tirregola t-
Tigdid tal-Kiri ta’ Bini, m’ghandhomx japplikaw dwar kirja bhal dik:

Izda meta I-kerrej taht I-imsemmija kirja jkun ¢ittadin ta’ Malta u jkun jokkupa d-
dar bhala r-residenza ordinarja tieghu dan ghandu, fit-tmiem tal-imsemmija kirja,
ikollu il-jedd li jkompli jokkupa d-dar taht kirja gdida minghand il-padrun dirett bl-
istess kera u taht |-istess kondizzjonijiet kif imsemmija fis-subartikolu (2)(i) u (ii)
dwar l-enfitewta.

II-Bord jaghmel referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Marianne Mamo vs L-Avukat tal-
Istat et (Rikors numru 295/2021 LM) deciza fil-15 ta’ Gunju 2022 mill-Prim’Awla Qorti
Civili (Sede Kostituzzjonali) fejn il-Qorti gieset l-applikazzjoni tal-Art. 12(3) tal-Kap.
158 f’kuntest ta’ fatti simili ghal dawk odjerni. Fis-sentenza I-Qorti osservat:-

16. llli kwantu ghall-eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat li r-rikorrenti kellha ggib
prova li r-relazzjoni lokatizja odjerna hija regolata mill-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta, il-Qorti tqis li I-genituri tar-rikorrenti kienu kkon¢edew il-fond b’titolu ta’
enfitewsi temporanja favur Joseph Cachia, li min-naha tieghu kkonceda I-utile
dominium ta’ dan il-fond favur Ronald Desira. Mill-provi prodotti jirrizulta li I-
intimata Maggi u r-ragel taghha originarjament kienu jhallsu I-kera lil Ronald
Desira, filwaqt li meta |-koncessjoni enfitewtika giet fi tmiemha, huma bdew
ihallsu I-kera lil omm ir-rikorrenti. Ir-rikorrenti spjegat li fi tmiem il-koncessjoni
enfitewtika hi ma setghetx tirriprendi pussess tal-fond minhabba fil-kirja tal-
intimata. 1l-Qorti tqgis |li minkejja li f'"dawn il-pro¢eduri baga’ ma giex stabbilit
b’liema mod I-intimata Maggi saret inkwilina tal-fond, jew xtip ta’ ftehim kellha
mal-utilista tal-fond ta’ dak iz-zmien Ronald Desira, huwa car li I-fond in kwistjoni
kien inkera lill-konjugi Maggi, kif jirrizulta minn uhud mill-ircevuti tal-kera esebiti
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fil-pro¢ess minn Desira nnifsu, u meta skadiet il-konc¢essjoni enfitewtika
temporanja, il-konjugi Maggi bdew ihallsu I-kera lid-direttarja tal-fond, li ma
kellha ebda ghazla hlief li tirrikonoxxihom fil-kirja ai termini tad-disposizzjonijiet
tal-artikolu 12(3) tal-Kap. 158. Dan wara li kien gie ppromulgat I-Att XXIII tal-
1979, li jipprovdi li meta il-koncessjoni enfitewtika tigi fi tmiemha, u I-enfitewta
jkunu cittadini Maltin li kienu juzaw il-fond bhala residenza ordinarja taghhom,
huma kellhom id-dritt li jibgghu jghixu fil-fond b’titolu ta’ kera, li kellha tkun
mhux aktar mid-doppju tac-cens annwu li kien qieghed jithallas
precedentement. Ir-rikorrenti tghid li I-intimata u ommha gablu bonarjament li
I-kera tal-fond kellha tkun ta’ LM80 fis-sena. Ghalhekk din il-Qorti tinsab
sodisfatta li I-intimata ilha tghix fil-fond b’titolu ta’ kera ghal dawn is-snin kollha
minhabba I-protezzjoni li jipprovdilha l-artikolu 12(3) tal-Kap. 158, u huwa
minhabba I-mod kif dan l-artikolu tal-ligi ¢cahhad lis-sidien tal-fond mit-tgawdija
ta’ hwejjighom u milli jir¢ievu kera skont ir-rati tas-suq miftuh, li huma qeghdin
iressqu dan l-ilment dwar ksur tad-drittijiet fundamentali.

Fil-kaz mertu ta’ dawn il-proceduri, il-fond inghata b’cens temporanju ghall-perijodu
ta’ 149 sena mill-Katidral ta’ Malta permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Giuseppe
Metropoli tas-27 ta’ Lulju 1863 u proroga fl-atti tan-Nutar Cristoforo Frendo tat-3 ta’
Marzu 1884. Bis-sahha tal-Att IV tal-1992, il-proprjeta li qabel kienet tal-Kurja
Arciveskovili ta’ Malta jew ta’ xi Enti Ekklesjastiku ghaddiet f’idejn il-Gvern ta’ Malta.
A fol 514 jirrizulta li I-eredi ta’ Theresa Warrington gew koncessi I-utile dominjum u I-
koncessjoni skadiet fit-30 ta’ Gunju 2012. Permezz ta’ ittra datata 6 ta’ Frar 2003 (fol
508) I-Ufficcju Kongunt gharraf lil Henry Warrington li I-akkwist tad-dirett dominju
seta’ jsir b’sejha ghall-offerti. Permezz ta’ ittra tas-6 ta’ Marzu 2003 (fol 507) Henry
Warrington talab lill-Ufficju Kongunt sabiex jibda I-process ghas-sejha ghall-offerti. L-
eredi ta’ Therese Warrington issottomettew il-Property Ownership Form (fol 435)
sabiex ikun jista’ jsir l-akkwist. Permezz ta’ ittra ufficjali (fol 429) datata 12 ta’
Awwissu 2011, uhud mis-sidien interpellaw lid-Direttur tal-Ufficcju Kongunt sabiex
jikkonverti ¢-cens temporanju ghal wiehed perpetwu ai termini tal-Art. 12(4) tal-Kap.
158. Fil-25 ta’ Ottubru 2012 ir-rikorrenti baghtu ittra bonarja lill-Ufficcju Kongunt
(wara li ghalget il-koncessjoni enfitewtika fit-30 ta’ Gunju 2012) fejn jinghad li r-
rikorrenti kienu geghdin jitolbu li I-konverzjoni ssir permezz ta’ att pubbliku u jifdu ¢-
cens gravanti I-fond. Imbaghad permezz ta’ ittra tat-2 ta’ Novembru 2012 (fol 423) I-
Ufficcju Kongunt irrikonoxxa lil Molly Caruana, William Warrington, Doris
Warrington, Patrick Warrington, Brian Warrington, Eve Marie Dimech, Jacqueline
Warrington, Bernardine Spiteri, Anthony Oughton, Theresa Hoare, William Ambrogio,
Joseph Ambrogio, John Ambrogio, Rose Ambrogio, Marthese Degaetano, Henry
Warrington, Joanne Grech Cumbo, Richard Edward Lloyd, Ronald Lloyd, Gary Ralph
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Lloyd u Michael Stewart Lloyd bhala ko-enfitewti tal-proprjeta soggetta ghac-cens
annwu u perpetwu rivedibbli ta’ €21.66. B’ittra ohra datata 9 ta’ Novembru 2012 (fol
421) I-Ufficcju Kongunt gharraf lil ko-enfitewti bid-dokumentazzjoni necessarja sabiex
isir il-fidi tac-cens u jsir il-kuntratt ta’ bejgh. Fost id-dokumenti elenkati ma jissemmiex
il-kuntratt li bih il-ko-enfitewti gew rikonoxxuti. B’ittra ohra datata 21 ta’ Ottubru
2013 (fol 378) I-Ufficcju Kongunt gharraf lir-rikorrenti li I-applikazzjoni kienet waslet
fl-ahhar stadju. ll-pubblikazzjoni tal-kuntratt giet posposta peress li numru ta’ ko-
enfitewti mietu fil-mori tal-pubblikazzjoni tal-kuntratt.

F’ittra datata 31 ta’ Lulju 2020 (fol 315) I-avukat patrocinanti I-inkwilina gie nfurmat
mill-Lands Authority li ¢-cens temporanju li kienu jgawdu r-rikorrenti gie kkonvertit ex
lege ghal wiehed perpetwu ai termini tal-Kap. 158. Permezz ta’ ittra tal-31 ta’ Lulju
2020 u ohra datata 2 ta’ Awwissu 2021 gew rikonoxxuti ko-enfitewti addizzjonali (fol
311 u 260). Mill-atti jidher li sa llum i¢c-cens ghadu ma giex mifdi. Karl Borg in
rapprezentanza tal-Awtorita tal-Artijiet xehed (fol 532) li I-Awtorita tikkonverti cens
temporanju ghal cens perpetwu mhux b’att pubbliku izda b’semplici ittra u dan
irrispettivament mill-fatt li f’'dan il-kaz il-ko-enfitewti talbu li jsir b’att pubbliku.

Il-konverzjoni ex lege minn cens temporanju ghal wiehed perpetwu hija regolata mill-
Art. 12(4), (5) u (6) tal-Kap 158 li jipprovdu:-

(4) Meta taghlaq enfitewsi temporanja ta’ dar ta’ abitazzjoni okkupata minn
cittadin ta’ Malta bhala r-residenza ordinarja tieghu fi zmien dak I-eghluq, li ma
tkunx enfitewsi msemmija fis-subartikolu (2)(a) jew (b), l-enfitewta jkollu I-jedd
jikkonverti |l-enfitewsi f'wahda perpetwa taht l-istess kondizzjonijiet ta’ enfitewsi
temporanja barra minn dawk li jkunu jirreferu ghaz-zmien u ghaé-cens. I¢-¢ens i
jkollu jithallas b’effett mill-konversjoni tal-enfitewsi f'wahda perpetwa u sakemm
jehaddu hmistax-il sena minn dik id-data jkun dags sitt darbiet i¢-cens li kien
jithallas minnufih gabel dik il-konversjoni, u wara dan ghandu jizdied kull hmistax-
il sena b’dagstant mic-cens kurrenti, li jkun ammont li ma jkunx izjed minn dak ic-
cens, li jirrapprezenta bi proporzjon mieghu z-zieda fl-inflazzjoni minn meta I-
imsemmi ¢ens ikun gie stabbilit [-ahhar.

(5) Jekk l-enfitewta ma jezercitax il-jedd moghti lilu bis-subartikolu (4) fi Zzmien
sitt xhur mid-data li dak il-jedd ikun ezeréitabbli, dak il-jedd ghandu, bil-modifiki
mehtiega, jghaddi ghand min ikun ged jokkupa d-dar li jkollu jedd jitlob, bl-
eskluzjoni tal-enfitewta, |i d-dar ta’ abitazzjoni tinghata lilu mill-proprjetarju
b’enfitewsi perpetwa taht l-istess kondizzjonijiet li kienu jigu applikati kieku I-
enfitewta kien ikkonverta I-enfitewsi f'wahda perpetwa.
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(6) Meta l-enfitewta jew min ikun ged jokkupa d-dar ikollu jedd jikkonverti
enfitewsi temporanja f'wahda perpetwa taht is-subartikolu (4) jew (5), dan jista’
jitlob li jsir kuntratt nutarili f'dan is-sens, u |-padrun dirett jew il-proprjetarju
ghandu jilga’ dik it-talba.

Minn qari ta’ dawn id-disposizzjonijiet partikolarment tas-sub-artiklu (6) jirrizulta li I-
kuntratt huwa fakultattiv. Ir-rikorrenti ezercitaw id-dritt indikat fis-subartiku (4) u
talbu I-konverzjoni u I-Ufficcju Kongunt irrikonoxxa lir-rikorrenti bhala I-ko-enfitewti
tac-cens perpetwu b’ittra skont il-prassi tal-Ufficcju Kongunt. Filwagqt li kien ikun aktar
f’loku li fic-cirkostanzi jsir kuntratt, dan ma jfissirx li I-konverZzjoni ma saritx. L-Ufficcju
Kongunt jirrikonoxxi li ¢-cens issa huwa wiehed perpetwu favur ir-rikorrenti u I-hlas
tac-cens li gie mizjud b’effett tal-konverzjoni gieghed jigi accettat. Mill-ittra tat-2 ta’
Novembru 2012 (fol 423) jirrizulta li I-kuntratt irid isir biss ai fini ta’ fidi ta’ cens sabiex
b’hekk ir-rikorrenti jsiru I-padruni diretti.

Sabiex ikun applikabbli I-Art. 12(3) tal-Kap. 158, citat mill-intimata, l-enfitewsi trid
taqa’ fil-parametri tal-sub-artikoli 2(a) jew (b) cjoe li I-enfitewsi trid tkun inghatat
ghall-perijodu ta’ mhux izjed minn tletin sena, jekk il-kuntratt ikun sar qabel il-21 ta’
Gunju, 1979 jew ghal kull perijodu iehor, jekk il-kuntratt ikun sar wara l-imsemija
data. ll-fatti ta’ dan il-kaz ma jagghux taht il-parametri tas-subartikolu (2) ghaliex ic-
¢ens temporanju nghata qabel il-21 ta’ Gunju, 1979 ghal aktar minn tletin sena.
Minflok japplikaw is-subartikoli (4), (5) u (6) dwar il-konverzjoni li huma applikabbli
ghal dawk il-kazijiet fejn is-subartikolu (2) mhuwiex applikabbli. Dawn is-subartikoli
ma jirregolawx ir-relazzjoni bejn I-enfitewta u I-okkupant tal-fond, tant li bis-sahha
tas-subartikolu (11) “Meta enfitewsi temporanja tigi konvertita f'wahda perpetwa
taht is-subartikolu (4), id-dar ta’ abitazzjoni tibga’ suggetta ghall-jeddijiet li jkollhom
terzi persuni dwar dik id-dar minnufih gabel dik il-konversjoni”. Dan ifisser li meta
enfitewta jikkoncedi b’titolu ta’ kera I-fond lil terzi, bil-konverZzjoni tac-cens f'wiehed
perpetwu jibqghu impregudikati d-drittijiet tal-inkwilin vis-a-vis I-fond. Dak li jorbot
huwa t-titolu ta’ kera li ghandha I-inkwilina — Ii qatt ma kienet wahda ta’ enfitewsi
temporanja. B’hekk ir-relazzjoni taghha mar-rikorrenti kienet dejjem regolata mill-
Kap. 69. Dan jinsab ikkonfermat ukoll mix-xhieda ta’ bintha li tghid li I-inkwilna dejjem
hallset kera u mhux cens.

Dan iwassal ghal hames eccezzjoni li permezz taghha I-intimata tghid li r-rikorrenti
m’ghandhom [|-ebda dritt ta’ azzjoni ai termini tal-Art. 12(11) tal-Kap. 158. Anke din
l-eccezzjoni ser tigi michuda ghaliex hekk kif inghad fil-paragrafu precedenti, dan I-
artikolu huwa ntiz sabiex jinzammu milli jigu mittiefsa drittijiet ta’ terzi — f’'dan il-kaz
tal-inkwilina li bis-sahha ta’ kirja stabbilita gabel I-1 ta’ Gunju 1995 hija kirja protetta.
Dan I-artikolu ma ffissirx li r-rikorrenti issa ma jistghux iressqu I-azzjoni odjerna sabiex

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 11 minn 23



Appell Inferjuri Numru 260/2021 LM

tizdied il-kera ai termini tal-Art. 4A tal-Kap. 69. L-Artikolu 4A(1) huwa car meta jghid
li japplika minkejja d-disposizzjonijiet tal-artikoli fl-Ordinanza “jew ta’ xi ligi ohra”.

Ghalhekk I-eccezzjonijiet numru tlieta sa sebgha ser jigu michuda.

It-tieni eccezzjoni — Ir-rikorrenti ntavolaw proceduri kostituzzjonali bi premessi
dijametrikament opposti

Dwar din |-eccezzjoni fit-trattazzjoni I-intimata tispjega li r-rikorrenti ntavolaw ukoll
proceduri kostituzzjonali mibnija fuq il-premessi li huma m’ghandhomx rimedju ghas-
sitwazzjoni li jinsabu fiha u fl-istess waqt ghandhom dawn il-proceduri ta’ rimedju.
Fit-trattazzjoni dwar din |-ec¢cezzjoni r-rikorrenti jsostnu li I-proceduri kostituzzjonali
nfethu ghar-raguni li I-Att XXIV tal-2021 kien ghadu mhux fis-sehh. Wara d-dhul fis-
sehh tal-Att XXIV tal-2021 gew intavolati dawn il-proceduri stante li issa gie pprovdut
rimedju. Fis-seduta tas-27 ta’ Frar 2023 gie vverballizat li “Dr Daniel Buttigieg ghar-
rikorrenti jiddikjara li fil-kawza Kostituzzjonali ghalkemm hemm talba ghall-
izgumbrament tal-intimata mill-fond jirrileva illi gjaladarba bl-introduzzjoni tal-Kap.
XXIV tal-2021 il-ligi pprovdiet mezz kif jigi awmentat il-kirja huwa ser jistrieh fuq il-ligi
u mhux ser jinsisti ghall-izgumbrament fil-kawza kostituzzjonali dejjem fid-dawl ta’
dak li jipprovdi l-istess att tat-2021".

Fir-risposta ghar-rikors promotur I-inkwilina taghmel referenza ghall-proceduri
kostituzzjonali 124/2021 (fol 80) u taghmel referenza ghal Dok. A li huwa r-rikors
kostituzzjonali anness mar-risposta. Mill-atti dan ma jirrizultax li gie anness mar-
risposta u langas jinsab inserit fl-atti processwali. Minn tfittxija li ghamel il-Bord
jirrizulta li fil-proceduri 124/2021 ir-rikorrenti ghamlu t-talbiet li solitament isiru
fkawii kostituzzjonali relatati ma’ kirjiet protetti kif ukoll Ziedu talba ghall-
izgumbrament. Dak ir-rikors kien ippreZentat fit-3 ta’ Marzu 2021 — meta |-Att XXIV
tal-2021 li jaghti r-rimedju li r-rikorrenti qedin ifittxu bil-proceduri odjerni, kien ghadu
mhux promulgat. B’hekk huwa minnu li meta nbdew il-proceduri kostituzzjonali r-
rikorrenti ma kellhomx rimedju. Kien biss xhur wara li r-rimedju dahal fis-sehh u
konsegwentement huma intavolaw dawn il-proceduri sabiex jibbenefikaw mir-
rimedju moghti lilhom. Ghalhekk dawn il-proceduri mhumiex kontradittorji ghal dawk
kostituzzjonali anke ghaliex il-proceduri kostituzzjonali jaghtu rimedju ghall-ksur tal-
passat filwagqt li r-rimedju tal-Att XXIV tal-2021 huwa sabiex ma jkunx hemm aktar
ksur.

Inoltre I-Bord jaghmel referenza ghas-sentenza tal-Qorti tal-Appell tal-15 ta’ Lulju,
2020 (Appell Inferjuri Numru 237/2018 LM, fl-ismijiet Louis Vincenti et vs. Maria
sive May Herrera et fejn intqal hekk:
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“ma jezisti l-ebda konflitt u l-ebda kontradittorjeta bejn |-azzjoni odjerna u I-
proceduri kostituzzjonali Rikors Nru 8/2017 JVC, ’il ghaliex apparti li z-zewg kawzi
huma bbazati fuq zewg artikoli differenti tal-ligi, I-artikoli 12 u 12B tal-Kap. 158
rispettivament, ir-rimedju li jistghu jaslu ghalih dawn iz-zewg kawzi, huwa wkoll
differenti. Permezz tal-proceduri kostituzzjonali, ir-rikorrenti, hawnhekk I-
appellati, talbu li I-Qorti tiddikjara li bl-applikazjoni tal-artikolu 12 tal-Kap. 158,
gew lezi d-drittijiet fundamentali taghhom kif sanciti bl-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea. Permezz tal-proceduri kostituzzjonali r-rikorrenti geghdin jilmentaw li I-
kumpens moghti lis-sidien ai termini tal-artikolu 12 tal-Kap. 158, ma kienx skont
is-suq u ma kienx proporzjonali bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilini,
peress li I-kumpens offrut huwa wiehed irrizorju komparat mal-valur lokatizju tal-
fond. Min-naha l-ohra, permezz tal-kawza odjerna, ir-rikorrenti talbu li l-intimata
thallas lir-rikorrenti il-kumpens dovut ai termini tal-artikolu 12B tal-Kap. 158, sa
massimu ta’ 2% tal-valur lokatizju tal-fond fis-suq.”.

Barra minn hekk, anki fejn ghas-sahha tal-argument, fi proceduri kostituzzjonali
jigi ordnat I-izgumbrament tal-inkwilin, xorta wahda tkun trid issir gabel il-
procedura ai termini tal-artikolu 12B tal-Kap. 158, sabiex il-kera jigi awmentat sa
massimu ta’ 2% tal-valur lokatizju tal-fond. Dan dejjem jekk I-inkwilin ikun issodisfa
I-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, ghax altrimenti il-Bord irid jaghti
lill-inkwilin Zzmien ta’ hames snin sabiex il-fond jigi vakat.

Tqis illi altru milli huma konfliggenti u kontradittorji I-proé¢eduri odjerni fir-rigward
tal-proceduri kostituzzjonali Rikors Nru 8/2017 JVC, imma fil-fatt dawn huma
kumplimentari u preordinati ghal xulxin.

II-Bord jagbel perfettament ma dan il-hsieb u jgis li Il-intavolar tal-kawzZa
kostituzzjonali bl-ebda mod ma hi ta’ xkiel ghall-prezenti proceduri. B’hekk anke t-
tieni eccezzjoni ser tigi michuda.”

L-Appell

7. L-appellanta pprezentat ir-rikors tal-appell taghha fit-2 ta’ Novembru,
2023, fejn gieghda titlob lil din il-Qorti sabiex:
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“.. tilga’ dan I-appell, u thassar u tirrevoka s-sentenza preliminari hawn appellata tat-
30 ta’ Gunju 2023 fil-kawza fl-ismijiet premessi u minflok tichad I-e¢¢ezzjonijiet numru
1 sa 7 tal-appellanta u b’hekk tichad it-talbiet tal-appellati;

Bl-ispejjez taz-zewgq istanzi konta I-appellati”.

Tghid li I-aggravji taghha huma dawn: (a) is-sentenza preliminari mhijiex tajba
ghaliex il-Bord sab li huwa applikabbli I-artikolu 4A tal-Kap. 69; (b) il-Bord ¢ahad
l-eccezzjoni taghha fir-rigward tal-prova tat-titolu tal-appellati; (¢) il-Bord
ghamel kunsiderazzjonijiet zbaljati meta ddecieda t-tieni u t-tielet eccezzjoni

taghha.

8. L-Awtorita tad-Djar wiegbet fid-9 ta’ Novembru, 2023, fejn sostniet li I-
kwistjoni li gieghda tigi ssollevata mill-appellanta tirrigwarda biss |-partijiet I-

ohra, u ghalhekk hija tirrimetti ruhha ghad-decizjoni ta’ din il-Qorti.

9. L-appellati wiegbu fid-29 ta’ Novembru, fejn geghdin isostnu li s-sentenza
preliminari hija gusta, u ghalagstant timmerita konferma ghal dawk ir-ragunijiet

li huma jghaddu sabiex ifissru fit-twegiba taghhom.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

10. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra |-aggravji mressga mill-
appellanta, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmulin mill-Bord fis-

sentenza preliminary, u tas-sottomissjonijiet tal-appellati.

L-ewwel aggravju: [is-sentenza preliminari hija Zbaljata ghaliex il-Bord
sab li ghandu jigi applikat I-artikolu 4A tal-Kap. 69
ghall-kaz odjern]
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11. L-appellanta tissottometti li I-kaz odjern huwa ferm differenti mill-bosta
kawzi li kienu geghdin isiru ghall-fini ta’ awment fil-kera ai termini tal-artikolu
4A tal-Kap. 69. Tispjega li hawnhekk l|-appellati kellhom biss titolu ta’ cens
temporanju li kien jispicca fis-sena 2012, izda I|-fond la kien ir-residenza
taghhom u lanqas tal-ante-kawza taghhom, u minflok kien mikri lilha li dejjem
hallset il-kera fil-hin. Kien ghalhekk li I-imsemmija appellati, jew f’certu istanzi |-
ante-kawza taghhom, ressqu talba mal-Uffic¢ju Kongunt sabiex jikkonvertu ¢-
cens minn wiehed temporanju ghal wiehed perpetwu ai termini tas-subartikolu
12(4) tal-Kap. 158. Izda hawnhekk tghid li tqum il-kwistjoni jekk l-appellati, li
jkunu b’hekk akkwistaw titolu ta’ enfitewsi perpetwa taht I-imsemmi
disposizzjonijiet tal-ligi, jistghux sussegwentement jintavolaw proceduri kontra
[-inkwilin sabiex il-kera annwali tigi awmentata sa 2% tal-valur tal-fond.
Tissottometti li sallum din il-kwistjoni ghadha ma tressqitx quddiem il-Qorti tal-
Appell, u ghalhekk din tal-ahhar ghad ma kellhiex |-opportunita li tippronunzja
ruhha dwarha. L-appellanta hawnhekk ti¢¢ita d-disposizzjonijiet tas-subartikolu
12(11) tal-Kap. 158, b’enfazi partikolari fuq il-kliem ‘minnufih qabel dik il-
konversjoni’, u tissottometti li s-sentenza preliminari kienet ukoll i¢citat |-
imsemmi subartikolu. Irrilevat li I-Bord bis-sahha ta’ dan is-subartikolu, iddikjara
li wara |-konverzjoni, id-drittijiet tal-inkwilin vis-a-vis il-fond ghandhom jibgghu
impregudikati, izda waqgaf hemm. L-appellanta ssostni li d-disposizzjonijiet tas-
subartikolu msemmi kienu jipprovdu sabiex id-drittijiet tal-inkwilin jibqghu
mhux mittiefsa, u ghalhekk il-jeddijiet ta’ revizjoni tas-sid li gew fis-sehh wara I-
konverzjoni, mhumiex applikabbli fil-konfront tal-imsemmija inkwilina. L-
appellanta tghid li dan huwa ekwu u gust u anki logiku. Tghid li |-legislatur kien

jaf x’kien qieghed jaghmel meta fassal is-subartikolu 12(11) tal-Kap. 158, ghaliex
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ma kienx sew li wiehed jakkwista |-perpetwita tat-titolu enfitewtiku kwazi
b’xejn, izda mbaghad jippretendi li jigu pregudikati d-drittijiet ta’ terzi. Ghalhekk
tikkontendi li I-appellati kienu tenuta jressqu prova ta’ kif I-artikolu 4A tal-Kap.
69 kien applikabbli ghall-kaz odjern, izda filfatt dan ma jistax jigi applikat, u
ghalhekk huma ma kellhom I-ebda dritt ta’ azzjoni, u ma kellhom I-ebda interess
guridiku. L-appellanta tghid li minghajr pregudizzju ghal dan kollu, I-appellati ma
jikkwalifikawx sabiex jitolbu awment fil-kera ai termini tal-artikolu 12B tal-Kap.
158. lzzid tghid li s-sentenza fl-ismijiet Mamo vs. L-Avukat tal-Istat et, li fugha
strah il-Bord, ma kienet tindirizza bl-ebda mod il-punt li hija gieghda tissolleva,

u minflok kienet tindirizza kwistjoni ta’ ksur ta’ drittijiet fundamentali.

12. L-appellati lagghu billi mill-ewwel iddikjaraw li dan l|-aggravju huwa
wiehed fieragh u vessatorju. Jinsistu li r-relazzjoni bejn il-partijiet kienet dejjem
ta’ kera ai termini tal-Kap. 69, u li kieku ma kienx hemm I-appellanta fil-kirja,
kien ikun hemm haddiehor, inkluz wiehed minnhom stess jew it-tfal taghhom li
ghamlu dejn sostanzjali sabiex jixtru appartament zghir fejn joqghodu, filwaqt li
[-appellanta gieghda tgawdi fond ta’ erbatax-il kamra fugq 559 m.k. u gnien ta’
120 m.k. fic-centru ta’ Tas-Sliema, u dan versu kera ta’ €210 fis-sena.
Jissottomettu li d-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 m’ghandhomx x’jagsmu mal-kaz
odjern u mar-relazzjoni bejn il-partijiet, li dejjem kienet dik ta’ kirja, u ghalhekk
regolata permezz tal-Kap. 69. Ghaldagstant huma ma setghux jifhmu kif I-
appellanta gieghda tinsisti li l-artikolu 4A tal-Kap. 69 mhuwiex applikabbli.
Jikkontendu wkoll li ma jistax jigi mifhum kif I-appellanta qieghda tippretendi li
s-subartikolu 12(11) flimkien mas-subartikoli (4), (5) u (6) tal-istess artikolu,
jistghu b’xi mod icahhadhom mid-dritt taghhom li jircievu awment fil-kera, meta

r-relazzjoni ta’ bejniethom kienet wara kollox regolata permezz tal-Kap. 69.
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Jissottomettu li kull m’ghamel is-subartikolu 12(11) tal-Kap. 158, kien li zamm
il-kirja taht il-Kap. 69 hajja, izda fejn is-sid zamm ukoll id-drittijiet tieghu taht |-

istess ligi, jigifieri dawk ezistenti fiz-zmien tal-konverzjoni u anki wara.

13. lI-Qorti ma taqbilx mal-interpretazzjoni li gieghda tinghata mill-
appellanta ghad-disposizzjonijiet tas-subartikolu 12(11) tal-Kap. 158.
Tikkunsidra li permezz ta’ dawn id-disposizzjonijiet, huwa minnu li I-legislatur
ghamel car li I-inkwilin ma kellux bhala konsegwenza tal-konverzjoni tac-cens
jitlef xi dritt li gabel kien intitolat ghalih taht id-disposizzjonijiet tal-Kap. 69. I1zda
tikkunsidra wkoll li jekk il-legislatur ried li I-inkwilin jibga’ jgawdi d-drittijiet
tieghu proprju kif ikkristallizzati fil-gurnata tal-konverzjoni, dan kien jipprovdi
ghalih b’'mod partikolari stante I-implikazzjonijiet li tali drittijiet ghandhom igibu
maghhom. lJirrizulta |li dan m’ghamlux, u ghalhekk il-Qorti ma tikkunsidrax li
ghandha taghti lis-subartikolu 12(11) tal-Kap. 158 Il-interpretazzjoni li gieghda

tinsisti fugha l-appellanta.

14. Din tal-ahhar tikkontendi li hekk kif issehh il-konverzjoni, is-sid ma jistax
jippretendi li jista’ jdur fuq I-inkwilin u jimponi awmenti fil-kera li ma kienux
previsti fil-ligi fGunju 2012. Izda il-Qorti tghid li kif sewwa ddikjara |-Bord fis-
sentenza appellata, “..ir-relazzjoni taghha mar-rikorrenti kienet dejjem
regolata mill-Kap. 69”, u ghalhekk ma tistax tippretendi li kull emenda li saret lil
dik il-ligi wara d-data tal-konverzjoni, ma kellhiex tapplika. Kif sewwa wkoll
gharaf il-Bord, is-subartikolu 4A(1) tal-Kap. 69 huwa car fl-applikazzjoni tad-
disposizzjonijiet li jsegwu, meta jipprovdi li dawn ghandhom japplikaw minkejja
d-disposizzjonijiet tal-artikoli |-ohra tal-istess ligi jew ta’ xi ligi ohra’ II-Qorti

tikkunsidra |i dan is-subartikolu ma jhalli lok ghall-ebda dubju dwar |-
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applikabilita tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69, u dan filwaqt li tirrileva i I-
konsegwenzi tal-argument tal-appellanta wkoll jindikaw li l-interpretazzjoni
taghha mhijiex wahda tajba, ghaliex jekk milqugh, ghandu jwassal ghal
diskriminazzjoni u ingustizzja akbar fil-konfront ta’ inkwilini ohrajn, li minhabba
¢-Cirkostanzi diversi minn dawk tal-appellanta gew milquta minn dawk I-emendi

u b’hekk illum huma ged ihallsu kera awmentata.

15. Ghaldagstant il-Qorti ma ssibx I-ewwel aggravju tal-appellanta gustifikat,

u tichdu.

It-tieni aggravju: [il-Bord ¢cahad l-eccezzjoni taghha dwar it-titolu]

16. L-appellanta tghid |i thossha wkoll aggravata bis-sentenza appellata,
ghaliex il-Bord cahad l-e¢cezzjoni taghha dwar it-titolu tal-appellati, u kien
jispetta lilhom li jaghmlu d-debita prova. Tikkontendi li fl-eventwalita li huwa
applikabbli I-artikolu. 4A tal-Kap. 69, |-azzjoni odjerna tista’ tispetta biss lis-sid
il-kera, izda fil-kaz odjern ma kienx irrizulta li kien sar xi att pubbliku li permezz
tieghu ¢-cens temporanju gie kkonvertit ghal wiehed perpetwu. L-appellanta
tammetti li d-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 jaghtu x’jithmu li I-konverzjoni tista’
ssir minghajr il-htiega ta’ att pubbliku, bis-subartikolu 12(6) jipprovdi li meta I-
enfitewta jaghmel talba sabiex isir |-att ta’ konverzjoni, it-talba tieghu ghandha
tintlaga’. Tirrileva wkoll li I-Kap. 158 ma jipprovdi ghall-ebda deroga mid-
disposizzjonijiet tal-artikolu 1497 tal-Kap. 16. L-appellanta tirrileva li fil-kaz
odjern, l-enfitewti temporanji kienu ghamlu diversi talbiet sabiex il-konverzjoni
tac-¢ens issir permezz ta’ kuntratt, izda dan gatt ma sar, u ghalhekk fil-konfront

ta’ terzi, u allura anki l-inkwilina li ma tidhol xejn fir-relazzjoni bejn |-Uffi¢¢ju
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Kongunt u l-appellanti, il-konverzjoni ma jistax ikollha effett. Tirrileva li mhux I-
ewwel darba li gew intavolati proc¢eduri kontra I-Gvern sabiex dan jezegwixxi |-
konverzjoni tac-cens billi jersaq ghal att notarili. Fil-kaz odjern, |-appellati
ghalkemm kienu ilhom ghal diversi snin jitolbu sabiex isir il-kuntratt relattiv,
nagsu milli jinterpellaw lill-Ufficcju Kongunt ghal dan il-ghan, u dan kellu jsir
gabel il-proceduri prezenti. L-appellanta tghid li anki jekk din il-Qorti taghzel li
twarrab dak |i ghadha kif appena ssottomettiet, kien hemm punt iehor
essenzjali ta’ interess ghall-appellati. Tirrileva li lI-appellati kellhom jaghmlu |-
prova tal-konverzjoni tac-cens billi jipprezentaw id-decizjoni proprja tal-Ufficcju
Kongunt, u sahansitra x-xhud in rapprezentanza tal-Ufficcju Kongunt baga’ ma
pproduciehx, filwaqt li skorrettement xehed li kuntratti notarili ghall-
konverzjoni ma jsirux. Ghalhekk ix-xhieda tieghu ma tistax titgies bhala wahda
affidabbli li fugha kellu jistrieh il-Bord. Tikkontendi li huwa irrilevanti l-argument
tal-atturi li seta’ kien hemm ittri fejn sar riferiment ghac-cens perpetwu, izda
huma ma setghux jippretendu li kemm hi u anki I-Qorti kienu ser jogghodu fuqg
dak li nghad f'xi ittra li mhijiex id-decizjoni proprja. In sostenn tal-argument
taghha, hija taghmel riferiment ghal diversi sentenzi tal-Qorti tal-Appell
(Superijuri) tal-31 ta’ Mejju, 2023, fejn ma kienx instab id-dokument |i permezz

tieghu |-gbiela kienet ingelbet ghal fuq ir-rikorrent.

17. Dwar it-tieni aggravju tal-appellanta, |-appellati jissottomettu li dan |-
aggravju jikkontradixxi I-ewwel aggravju, fejn l-appellanta gieghda tikkontendi
li ma tistax toghla |-kera, ghaliex i¢c-cens gie kkonvertit minn wiehed temporanju
ghal wiehed perpetwu. Madankollu issa kienet gieghda targumenta |li huma
m’ghandhomx titolu. Jikkontendu li l-artikolu 4A tal-Kap. 69 jitkellem dwar sid

il-kera u mhux dwar is-sid, u ghalhekk f'’kawza ghall-awment tal-kera t-titolu
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mhux rilevanti. Jghidu li m’hemm |-ebda dubju u langas kontestazzjoni dwar il-
fatt li huma sidien tal-kera, ghaliex jirrizulta li I-fond kien ilu jinkera mill-antenati
taghhom lill-appellanta ghal bosta snin, sa minn Dicembru 1942, u |-kera dejjem
thallset mill-istess appellanta jew mill-ante-kawza taghha. Meta mbaghad fl-
2016 huma ma bagghux jaccettaw il-kera, I-appellanta kienet iddepozitatha taht
[-Awtorita tal-Qorti kontrihom. L-appellati jissottomettu li huma kienu ressqu
talba quddiem I-Ufficcju Kongunt, illum I-Awtorita tal-Artijiet, sabiex ic-cens
temporaniju jigi kkonvertit f'wiehed perpetwu skont id-dritt taghhom ai termini
tal-ligi. It-talba taghhom kienet giet milqugha, u llum huma I-utilisti ta’ cens
perpetwu li huwa rivedibbli kull hmistax-il sena. Dan jghidu |i kien gie
kkonfermat minn Karl Borg, ir-rapprezentant tal-Awtorita tal-Artjiet, ingunt mill-
appellanta stess, fejn ikkonferma wkoll li huma rikonoxxuti bhala ¢-¢enswalisti
tal-fond. Isostnu li I-appellanta hija estranja ghall-kwistjoni tal-validita o meno
tat-titolu taghhom, u kienet biss |-Awtorita tal-Artijiet li setghet tikkontestah

stante li din kienet id-direttarja.

18. 1l-Qorti tibda billi tirrileva li huwa tassew minnu dak li jissottomettu -
appellati, li I-artikolu 4A tal-Kap. 69 jitkellem dwar sid il-kera. Taghraf li d-dritt li
jintalab awment fil-kera quddiem il-Bord mhux wiehed li huwa ristrett bil-ligi
ghas-sid tal-proprjeta, izda jista’ jipprevalixxi ruhu minnu s-sid il-kera i
sahansitra jista’ ma jkunx is-sid tal-proprjeta. Dan korrettement irrikonoxxih
ukoll il-Bord li, gustament wara li ghamel riferiment ghax-xhieda ta’ Maria
Mercieca, bint |-appellanta, li ikkonfermat li I-familja taghha dejjem hallsu I-kera

u dejjem irrikonoxxew lill-familja Warrington bhala sidien?, u anki b’riferiment

1 A fol. 202 u 203.
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ghac-cedoli ta’ depozitu esebiti flimkien mal-affidavit tal-istess Maria Mercieca,
li saru kontra Stephen Warrington bhala wiehed mis-sidien?, iddikjara li jirrizulta
li I-appellanta ma kienitx qieghda tikkontesta I-fatt li I-appellati jew mill-ingas

Stephen Warrington huma sidien il-kera.

19. Ghaldagstant il-Qorti ma ssibx dan |-aggravju tal-appellanta gustifikat, u
tichdu.

It-tielet aggravju: [il-Bord ghamel kunsiderazzjonijiet zbaljati meta
ddecieda it-tieni u t-tielet eccezzjonijiet taghha]

20. L-appellanta tissottometti li t-tielet aggravju taghha jirrigwarda I-mod kif
il-Bord iddecieda t-tieni u t-tielet eccezzjonijiet taghha. Tikkontendi li hawnhekk
il-Bord kien zbaljat ghaliex l|-appellati ma setghux permezz tal-proceduri
kostituzzjonali li huma kienu istitwew, isostnu li ma kellhom Il-ebda rimedju, u
dan filwaqt li fil-prezenti proceduri jippretendu li ghandhom rimedju. Tghid i
anki wara |li dahal fis-sehh I-artikolu 4A tal-Kap. 69, |-appellati bagghu ma
kkwalifikawx il-proceduri Kostituzzjonali li huma kienu ntavolaw, u dan isahhah
l-ewwel aggravju taghha li I-artikolu 4A ma japplikax ghall-kaz odjern. L-appellati
dan kienu jafuh, izda xorta wahda ppruvaw jiehdu c¢ans. L-appellanta
tikkontendi li ghalihom ma jimpurtax li filwaqt li huma jhallsu ftit Euro fis-sena,
huma kienu geghdin jippretendu li hija li bis-sahha taghha akkwistaw il-fond,
ghandha thallas kera lilhom bir-rata ta’ 2% fuq il-valur ezagerat li huma kienu

geghdin jippretendu.

2‘Dok G’ a fol. 191.
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21. L-appellatijissottomettu li dan |-aggravju wkoll huwa fieragh u vessatoriju,
u maghmul bil-ghan li jitwalu I-proceduri odjerni, filwaqt li t-tifla tal-appellanta
tkompli tgawdi |-fond b’kera irrizorja ta’ €210 fis-sena. Jirrilevaw li |-kawza
kostituzzjonali kienet giet intavolata gabel I-emendi legislattivi li gew fis-sehh
permezz tal-Att XXIV tal-2021. Jkomplu jghidu li skont il-verbal tas-27 ta’ Frar,
2023 f'dik il-kawza, huma kien ddikjaraw li wara |-hrug tal-Att XXIV tal-2021,
huma ma kienux gqeghdin jinsistu iktar fuq l-izgumbrament, izda kienu geghdin
izommu ferm id-dritt taghhom li jircievu kumpens minghand I-Istat minhabba I-
ksur tad-drittijiet fundamentali li huma sofrew. L-appellati jinsistu |li huma
kellhom kull dritt li jifthu pro¢eduri kostituzzjonali, u anki I-kawza odjerna, liema
proceduri kienu kompatibbli, fejn filwaqt il-proc¢eduri kostituzzjonali jwasslu
ghal rimedju ghall-ksur soffert fil-passat, u I-kawza odjerna taghti rimedju sabiex

b’hekk il-ksur ma jippersistix.

22. 1l-Qorti hawnhekk ukoll ma ssibx |-aggravju tal-appellanta gustifikat.
Dwar it-tieni e¢¢ezzjoni taghha, il-Bord ikkunsidra li [-appellati kienu ntavolaw
il-proceduri kostituzzjonali 124/2001 permezz ta’ rikors li huma pprezentaw fit-
3 ta’ Marzu, 2021 fejn ghamlu s-soliti talbiet, inkluz dik ghall-izgumbrament tal-
inkwilina. Irrileva li dan kien sar gqabel ma gie fis-sehh I-Att XXIV tal-2021, li
jipprovdi r-rimedju li huma geghdin ifittxu permezz tal-proc¢eduri odjerni, u
ghalhekk kellhom ragun jilmentaw min-nuqqas ta’ rimedju. Ghalhekk il-Bord
gustament gharaf |li ma kien hemm I-ebda kontradittorjeta bejn iz-zewg
proceduri, anki ghaliex il-proceduri kostituzzjonali kienu jwasslu ghal rimedju
ghall-ksur soffert fil-passat, izda r-rimedju li jipprovdi |-Att XXIV tal-2021 kien
intiz sabiex ma jkunx hemm iktar ksur. Wara li ¢cita fit-tul il-hsieb imfisser minn

din il-Qorti fis-sentenza taghha tal-15 ta’ Lulju, 2020 fl-ismijiet Louis Vincenti et

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 22 minn 23



Appell Inferjuri Numru 260/2021 LM

vs. Maria sive May Herrera et, App. Inf. 237/2018LM, il-Bord afferma I-
pozizzjoni mehuda hemmhekk minn din il-Qorti, u iddikjara li I-prezentata tal-
kawza kostituzzjonali ma kienet tipprezenta |-ebda ostakolu ghall-prezenti
proceduri. II-Qorti tghid li ghalhekk il-Bord mexa skont il-hsieb ta’ din il-Qorti, u
ghal dak li jirrigwarda t-tieni eccezzjoni tal-appellanta, fid-dawl ta’ dak citat
minnu mis-sentenza taghha, hija tistgarr li m’ghandha xejn iktar x’izzid mal-

fehma hemmhekk imfissra minnha.

23. Ghal dak li jirrigwarda t-tielet eccezzjoni tal-appellanta, il-Qorti aktar ’il
fuq f'din is-sentenza, ikkunsidrat I-applikabilita tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69
ghall-kaz odjern, anki permezz ta’ riferiment ghal dak li qgal il-Bord.
Ghaldagstant tghid li m’ghandhiex iktar x’izzid f’dan ir-rigward, u ghar-ragunijiet
imfissra iktar ‘il fuq f'din is-sentenza, issib li dan l|-ahhar aggravju mhux

gustifikat, u tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti tiddeciedi l-appell odjern billi tichdu, bl-

ispejjez ta’ dawn il-proceduri fiz-zewg istanzi, kontra l-appellanta.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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