trasferibilita” mortis causa tal-jeddijiet fundamentali

- ligijiet tal-kera
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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
SEDE KOSTITUZZJONALI
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.
ILLUM, 2 ta’ Di¢embru, 2021.

Rikors Nru. 8/2021 GM

Austin Demajo (K.I. 118858M)
Patrick Demajo (K.l. 561060M)
Joan mart divorzjata minn Michael De Maria (K.I. 675455M)
Vs

Avukat tal-Istat

David Caruana Smith (K.I. 946050M)
Janet Caruana (K.I. 216662M)

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Kostituzzjonali li permezz tieghu I-ilmentaturi wara li ppremettew illi:



Huma  proprjetarji  tal-fond 4 gja 123, Flat 5, Triq
Is-Sirena, I-Isla, li wirtu minghand il-papa’ taghhom Francis sive Frank Demajo
u zithom Evelyn Demajo, li mietu rispettivament fl-14 ta’ Dicembru 1989 u 19
ta’ Jannar 1990, skont zewg dokumenti hawn annessi u mmarkati bhala
“Dokument A” u “Dokument B”.

[I-wirt ta’ Frank Demajo iddevolva fuq ir-rikorrenti odjerni skont testment tat-30
ta’ Settembru 1983 fl-atti tan-Nutar Mario Rosario Bonello, “Dokument H”
hawn anness, u gie debitament denunzjat lill-Kummissarju tat-Taxxi Interni
skont denunzja nru. 1622/90, “Dokument C” hawn anness.

ll-wirt ta’ Evelyn Demajo ddevolva fuq ir-rikorrenti b’testment tat-30 ta’
Settembru 1983 fl-atti tan-Nutar Mario Rosario Bonello, “Dokument 1” hawn
anness, u gie debitament denunzjat lill-Kummissarju tat-Taxxi Interni skont
denunzja nru. 1623/90, “Dokument D hawn anness.

L-imsemmija Frank u Evelyn ahwa Demajo kienu wirtu terz indiviz minn dan
il-fond minghand il-mejjet huhom Biagio Demajo li miet intestat u li I-wirt
tieghu gie miftuh favur taghhom skont digriet tas-Sekond” Awla tal-Qorti Civili
tal-11 ta” Ottubru 1983, “Dokument E” hawn anness, u skont denunzja nru.
3762/83, “Dokument F> hawn anness.

II-fond in kwistjoni kien ippervjena lill-ahwa Frank, Biagio u Evelyn ahwa
Demajo permezz ta’ kuntratt ta’” divizjoni tad-19 ta’ April 1983 fl-atti tan-Nutar
Dottor Joseph Cachia, li kopja tieghu ged jigi hawn anness u mmarkat bhala
“Dokument G”.

B’kuntratt ta’ enfitewsi temporanja tas-26 ta’ Novembru 1971 fl-atti tan-Nutar
Dottor Joseph Cachia, hawn anness u mmarkat bhala “Dokument J”, |-
antekawza tar-rikorrenti kienu kkon¢edew b’titolu ta” enfitewsi temporanja ghal
shatax-il sena I-fond imsemmi lil Charles Caruana versu ¢-¢ens annwu u
temporanju ta’ Lm96 fis-sena, pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem.

B’kuntratt tat-18 ta’ Lulju 1979 fl-atti tan-Nutar Dottor George Cassar, hawn
anness u mmarkat bhala “Dokument K»”, Charles Caruana ttrasferixxa lill-



intimat David Caruana Smith iz-zmien li kien ghad fadal mill-koncessjoni
enfitewtika temporanja surreferita, ossia mis-26 ta’ Novembru 1971, ghaz-zmien
li kien ghad fadal mill-koncessjoni enfitewtika originali.

lI-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat kif jirrizulta mid-“Dokument L
hawn anness.

Din il-kon¢essjoni enfitewtika temporanja skadiet fil-25 ta> Novembru 1988 u ¢-
¢ens annwu u temporanju gie konwvertit f'’kera doppja ai termini tal-Att XXI11 tal-
1979 stante li I-konjugi Caruana kienu cittadini Maltin u ordinarjament residenti fil-
fond in kwistjoni kif ghadhom sal-lum.

ll-kera ghalhekk saret Lm192.00c u bagghet hekk sal-25 ta” Novembru 2003
meta regghet zdiedet ghal Lm282.50c u ai termini tal-Att X tat-2009 |-kera
regghet zdiedet fil-25 ta” Novembru 2013 ghal €835.58 u regghet zdiedet fil-25
ta’ Novembru 2016 ghal €850.16¢ u regghet zdiedet fil-25 ta” Novembru 2019
ghal €886.12c¢. pero” effettivament huma ged jircievu €658.08 fis-sena.

A tenur tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, gialadarba I-inkwilini intimati kienu
¢ittadini Maltin u ordinarjament residenti fil-fond in kwistjoni, huma kellhom
dritt a tenur tal-Att XXIII tal-1979 biex jibgghu jabitaw fil-fond taht titolu ta’
kera, b’Zieda fil-kera skont ir-rata ta’ inflazzjoni, pero’ qatt aktar mid-doppju, u li
kellha tizdied darba kull hmistax-il sena.

L-intimati ged ihallsu I-kera irrizorja ta Lm192.00c fis-sena ghall-fond in
kwistjoni Kif jirrizulta mir-ricevuta tas-7 ta” Dicembru 1988, “Dokument M”
hawn anness, u dan b’'mod abbusiv u llegali stante illi 1-Att XXIII tal-1979 li
dahal fis-sehh fil-21 ta’ Gunju, 1979, tat protezzjoni mhux misthoqga lill-intimati
Caruana u Caruana Smith minkejja I-ftehim raggunt bejn d-direttarju u |-
enfitewta.

L-antekawza tar-rikorrenti minn pariri legali li kienu hadu biex jipprotegu |-
proprjeta’ taghhom minn rekwizizzjoni u/jew minn okkupazzjoni perpetwa ma
kellhomx triq ohra hlief li jikkonc¢edu b’titolu ta’ enfitewsi temporanja 1-fond
imsemmi u dan stante illi gialdarba |-fond ma kienx dekontrollat u/jew
dekontrollabbli kif ser jirrizulta matul it-trattazzjoni tal-kawza, oltre li kien
soggett ghar-rekwizizzjoni kien soggett wkoll ghall-‘fair rent’ ossia d-



disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Ordinanza XVI tal-1944
li huma marbutin mal-kera li I-fond seta’ jgib fl-4 ta> Awwissu 1914.

Dan kien assolutament inaccettabbli ghall-ante kawza tar-rikorrenti u ghalhekk
I-unika mod biex jipprotegu I-proprjeta taghhomm ir-rekwizizzjoni u mill-“fair
rent’ kien billi jikkon¢edu I-fond b’titolu ta’ enfitewsi temporanja kif fil-fatt
ghamlet.

L-antekawza tar-rikorrenti ma kellhom I-ebda ghazla ohra biex jgawdu
hwejjighom u jipprotegu I-istess kif fuq inghad, salv li jbieghu I-istess fond, haga
li hija ma riditx taghmel.

Ir-rikorrenti gew m¢ahhda mit-tgawdija tal-proprjeta’ tieghu minghajr ma gie
moghti kumpens xieraq ghat-tehid tal-istess fond b’mod sfurzat u mhux skont il-
pattijiet kuntrattwali raggunti. Infatti, I-unika kumpens li gie offrut kien li
jithallas iz-zieda fir-rata ta’ inflazzjoni li ma setghet qatt te¢cedi d-doppju kif
stabbilit fil-kuntratt originali, meta fil-fatt il-valur lokatizju tal-istess fond, dak iz-
zmien u iktar illum, kien ferm izjed mill-kera annwali ta’ €447.24c liema kera bl-
emendi tal-Att X tat-2009 u tal-Att XXVII tal-2018 huma xorta lezivi tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti stante li ma jzommux il-proporzjon bejn id-
drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilin billi jircievu kera gusta fis-sug.

L-Att XXI11 tal-1979 ippriva lir-rikorrenti mill-proprjeta’ taghhom minkejja li I-
antekawza minnhom ha hsieb biex jassigura li dan ma jsirx oltre i I-istess ligi
qged tilledi d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ta’ proprjeta’ kif protetti mill-
Kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni Ewropea stante li huma mhux ged jircievu |-
kumpens adegwat u dan ged jikkawza sproporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u
dawk tal-inkwilin Micallef.

B’sentenza deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fil-15 ta’
Settembru, 2009, fl-applikazzjoni numru 47045/06 fl-ismijiet Amato Gauci vs.
Malta, gie deciz illi f’kaz simili bhal dan ir-rikorrenti ghandha dritt titlob ukoll
barra dikjarazzjoni ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali d-danni li hija soffriet
minhabba din it-tali lezjoni tad-drittijiet fundamentali kif protetti mill-istess
Kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni Ewropea kif ukoll I-izgumbrament mill-fond
imsemmi tal-istess inkwilina intimata Cassar.

Ir-rikorrenti ghandhom jircievu sia danni pekunjarji kif ukoll non pekunjarji
f’ammonti sodisfacenti ghat-telf taghha kif gie deciz fil-kawza Albert Cassar
vs. Malta deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem
fit-30 ta’ Jannar 2018.



Kif gie deciz recentement mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-
Bniedem fil-11 ta’ Dicembru 2018 (Rikors nru. 22456/15) fil-kawza fl-ismijiet
Franco Buttigieg and Others vs. Malta I-imsemmija Qorti ikkonfermat illi |-
insenjament kollu li saret referenza ghalih supra jghodd wkoll ghal dawk il-
kazijiet fejn il-koncessjoni enfitewtika temporanja inghatat wara d-dhul fis-sehh
tal-Att XXIII tal-1979, kif gara fil-kaz odjern, u I-istess Qorti sabet illi f’kaz
simili ghal dak tal-lum wkoll tezisti vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u dan ghar-ragunijiet imsemmija fl-istess
sentenza u konsegwentement kkundannat lill-Istat Malti jhallas €22,000 bhala
danni pekunjarji, €4,500 bhala danni non pekunjarji u €9,000 oltre kull taxxa
pagabbli bhala spejjez legali lir-rikorrenti. Illi ai termini tas-sentenza fuq
msemmija, 1-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem iddecidiet
illi f'’kaz fejn ma jistax jkun hemm restitutio in integrum, ossia li I-fond jigi
moghti lura battal lir-rikorrenti, d-danni minnhom sofferti ghandhom jigu
kalkulati fuq id-differenza bejn dak li tkun effettivament rciviet tul iz-zmien mit-
terminazzjoni tal-konc¢essjoni enfitewtika temporanja sal-prezentata tar-rikors
odjern u dak li suppost r¢iviet skont ir-rata tas-suq fl-istess perijodu.

Il-kawza odjerna gieghda tigi limitata ghall-effetti taghha sal-31
ta” Dicembru 2020.

Talbu lil din il-Qorti sabiex:

l. Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti |-fatti suesposti u |-
operazzjonijiet tal-Artikolu 12 partikolarment I-Artikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta> Malta kif emendat bl-Att XXIII tal-1979, u bl-operazzjonijiet tal-
Ligijiet vigenti geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimati David
Caruana Smith (K.l. 946050M) u Janet Caruana (K.I. 216662M) u jirrenduha
impossibli lir-rikorrenti li jirriprendu I-pussess effettiv tal-fond 4 gja 123, Flat 5,
Trig is-Sirena, I-Isla, proprjeta tal-istess rikorrenti.

I Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi ged jigu vjolati d-drittijiet
tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta 4 gja 123, Flat 5, Triq is-Sirena, I-Isla bi
vjolazzjoni tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel  Protokoll  tal-Konvenzjoni  Ewropea  (I-Ewwel  Skeda
tal-Kap. 319 ftal-Ligijiet ta Malta) u b’hekk taghti lir-rikorrenti
ir-rimed;ji kollha li jidhrulha xierga fis-sitwazzjoni.

Il Tiddikjara u Tiddeciedi illi l-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli
ghall-kumpens u danni sofferti mir-rikorrent b’konsegwenza tal-operazzjonijiet
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tal-Att XXI1I tal-1979 li ma kreawx bilancgust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk
tal-inkwilini, stante illi ma jirriflettux is-sug u langas il-valur lokatizju
tal-proprjeta’ in kwistjoni ai termini tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Ligi.

IV.  Tillikwida l-istess kumpens u danni pekunjarji u non pekunjarji kif
sofferti mir-rikorrenti ai termini tal-ligi.

V.  Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jhallas I-istess kumpens u danni
hekk likwidati u ai termini tal-Ligi bl-imghax legali sad-data tal-effettiv
pagament.

Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat li permezz taghha ec¢cepixxa illi:

1. Qabel xejn ir-rikorrenti ma jistghux jilmentaw li garrbu xi
ksur tal-jeddijiet fondamentali taghhom ghal dawk il-perjodi li ma
kinux propjetarji tal-fond soggett ghall-kirja in kwestjoni. F’kull
kaz u bla hsara ghal dak li ser jigi eccepit, lanqas ma jista’ jinstab
ksur wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXV11 tal-2018;

2. L-ewwel talba tar-rikorrenti mhijiex misthoqqa ghaliex mhux
minnu li l-artikolu 12 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta> Malta u “I-
operazzjonijiet tal-ligijiet vigenti” jaghmluha impossibbli ghall-
atturi li jiehdu lura l-post f’idejhom minhabba 1-obbligu tar-
rilokazzjoni. Minn qari tal-artikoli 12(2) flimkien mat-tifsira ta’
“kerrej”, kif misjuba fl-artikolu 2 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’
Malta, juru li t-tigdid tal-kirja favur il-kerrej hija mizura temporanja
li tista’ tigi mwaqqfa. Aktar minn hekk, skont I-artikolu 12B tal-
Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, sidien jistghu jitolbu li jichdu lura
I-post u ma jgeddux il-kirja, jekk juru li lI-inkwilini ma hagghomx li
jkollhom protezzjoni mill-Istat. Mhuwiex minnu ghalhekk 1i r-
rikorrenti huma affac¢jati b’impossibbilta 1i jiehdu lura 1-fond suggett
ghall-kirja in mertu;

3. Fir-rigward tat-tieni talba u sa fejn din il-Qorti gieghda tigi
mitluba li ssib ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, |-
esponent jeccipixxi l-inapplikabbilita ta’ dan l-artikolu peress illi
dan japplika biss f’kazijiet ta’ tehid forzjuz tal-proprjeta. Sabiex
wiehed ikun jista’ jitkellem fuq tehid forzjuz jew obbligatorju,
persuna trid tigi zvestita minn kull dritt 1i ghandha fuq dik il-
proprjeta. Fic-cirkustanzi tal-kaz odjern, it-tali Zvestiment ma sarx u
dan peress illi bit-thaddim tal-artikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
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ta’ Malta, ir-rikorrenti ma tilfux ghal kollox id-drittijiet kollha fuq
Il-fond soggett ghall-kirja in kwestjoni. ll-mizura msemmija fil-ligi
li ged jattakkaw ir-rikorrenti, ghalkemm tinkwadra ruhha taht
kontroll ta’ uzu, madanakollu ma twassalx ghal deprivazzjoni totali
tal-proprjeta.  Isegwi ghalhekk 1i I-ilment tar-rikorrenti ma
jinkwadrax fil-parametri tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u
konsegwentement ma ghandux jinstab ksur ta’ dan 1-artikolu;

4. L-applikazzjoni tal-artikolu 12(2) tal-Kapitolu 158 tal-
ligijiet ta’ Malta, kif emendat bl-Att XXIII tal-1979 u bl-
operazzjonijiet tal-ligijiet vigenti, langas ma jiksru d-drittijiet
fondamentali tar-rikorrenti kif sanciti taht 1-ewwel artikolu tal-
ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Dan qieghed jinghad
ghaliex skont il-proviso ta’ dan l-istess artikolu, I-Istat ghandu kull
jedd li jwettaq dawk il-ligijiet 1i jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-
uzu ta’ proprjeta skont l-interess generali. F’dan is-sens huwa
maghruf fil-gurisprudenza 1i 1-Istat igawdi minn diskrezzjoni
wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess generali u
sabiex jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-harsien
tal-interess generali. Mizuri soc¢jali implimentati biex jipprovdu dar
ta’ abitazzjoni lin-nies fil-bzonn jaqghu tabilhaqq taht dan il-
proviso.

5. Sewwasew f’dan il-kaz, 1-artikoli 12(2) u 12B tal-Kap 158 tal-
Ligijiet ta’> Malta ghandhom: (i) ghan legittimu ghax johorgu mil-
ligi, (i1)) huma fl-interess generali ghax huma mahsuba biex
jipprotegu persuni milli jigu mkec¢ija mid-dar tal-abitazzjoni
taghhom; u (ii1) jzommu bilan¢ gust u ekwu bejn I-interessi tas-sid,
tal-kerrej u tal-poplu b’mod generali;

6. F’kull kaz ir-rikorrenti ma jistghu qatt jilmentaw dwar il-perjodu
ta’ bejn is-26 ta’ Novembru 1971 u 1-25 ta’ Novembru 1988, u ¢ioe
t-terminu originali tal-koncessjoni enfitewtika temporanja;

7. Minbarra dan, ir-rikorrenti ma jistghux aktar jilmentaw mill-fatt li
I-kirja in kwestjoni ma tistax toghla b’mod proporzjonat. Dan
ghaliex skont l-artikolu 12B(2) tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta> Malta
r-rikorrenti jistghu jitolbu lill-Bord li Jirregola I-Kera, li I-kera tigi
mizjuda ghall-ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena
tal-valur hieles tas-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar
tas-sena li matulha tigi mressqa t-talba ghaz-zieda fil-kera. Minn kif
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gie konfermat mill-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza fl-ismijiet
Gerald Camilleri u martu Rayline Camilleri v. L-Avukat
Generali et. (dec¢iza 06/10/20) “id-dispozizzjonijiet tal-art. 12B tal-
Kap. 158 johlogu mekkanizmu li jippermetti lis-sid li jdahhal kera
xierqa, meqjusa wkoll il-atigijiet u I-ghanijiet socjali”. Zieda fil-
kera bir-rata grib it-2% ghalhekk izzomm bilan¢ tajjeb bejn I-
interessi tas-sidien u tal-kerrej. Wiehed ma jridx jinsa li meta jkun
hemm prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-interess pubbliku,
bhalma huwa f’dan il-kaz, il-kumpens dovut lis-sid minhabba |-
indhil fit-tgawdija ta’ hwejgu, jigbed lejh ammont li jkun ferm ingas
mill-valur shih tas-suq. Illi lil hemm minn dan, u dejjem skont |-
artikolu 12B tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, sidien jistghu jitolbu
li jiehdu lura I-post u ma jgeddux il-kirja, jekk juru li I-inkwilin ma
haqqux li jkollu protezzjoni mill-Istat;

8. La m’hemmx ksur tal-jeddijiet fundamentali mgajma mir-
rikorrenti, jaqghu t-talbiet l-ohra tar-rikorrenti dwar ir-rimedji
mfittxija minnhom.

Rat ir-Risposta ta’ David Caruana Smith (KI 946050M) u Janet Caruana (KI
216662M) li permezz taghha eccepew illi :

1. M humiex il-legittimu kontraditturi tat-talbiet tar-rikorrenti peress illi ma
humiex in-ness jew b’xi mod jahtu jew huma reponsabbli ghal-legislar
attiv i jirregola r-relazzjoni ta’ bejnhom u r-rikorrenti; izda huma biss
kerrejja gewwa fond moghti lilhom skont il-ligi li ghadha in vigore sal-
lum;

2. Fin-nugqas li I-esponenti jigu rilaxxati mill-osservanza ta’ dan il-gudizzju
allura jsegwi li t-talbiet ghandhom fl-intier jigu mi¢huda fil-konfront tal-
esponenti u dana peress illi huma nfondati fil-fatt u fid-dritt in kwantu
jolgtu l-esponenti bhala kerrejja tal-fond mertu tal-kawza;

3. L-esponenti dejjem hallsu 1-kirja dovuta minnhom u mhux minnu kif
qieghdin jilmentaw r-rikorrenti fir-raba (4) premessa taghhom illi r-
rikorrenti b’xi mod abbusiv u llegali huma moruzi 'xi kera; illi fil-fatt r-
rikorrenti stess qalu lil-esponenti 1li ma ghandhom intenzjoni li
jizgumbrawhom jew sejhulhom ghal morozita™ ta’ kirja;
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4. L-ewwel (1) u t-tieni (2) talbiet ghandhom jigi michuda peress illi I-Istat
ghandu dritt illi jintroduci legizlazzjoni biex jikkontrolla I-uzu tal-
proprjeta’ ghall-ghanijiet xierga fl-interess generali u l-esponenti jgawdu
I-proprjeta mertu tal-kawza ai termini tal-ligijiet 1i ghamel l-istat u bi
dritt u mhux b’titolu abbusiv u llegali u dan kif ha jigi ppruvat waqt it-
trattazzjoni tal-kawza;

5. It-tielet (3) ir-raba’ (4) u l-hames (5) talba ma ghandhomx jintlagghu fil-
konfront tal-esponenti peress li huma m’humiex responsabbli ghal
kwalunwke kumpens li jista’ talvolta jkun dovut lir-rikorrenti ghaliex
huma dejjem agixxew fil-parametri tal-ligi u mhumiex huma I-legittimi
kontraditturi tat-talbiet tar-rikorrenti;

6. L-esponenti ma ghandhomx ibatu I-ispejjez ta’ dawn il-proc¢eduri.

Rat li b’verbal taghha tat-8 ta’ Frar 2021 hatret lill-Perit Mario Cassar sabiex
jikkonstata I-valur lokatizzju tal-fond mertu tal-kawa mis-26 ta’ Novembru

1988 u kull hames snin sussegwenti sal-31 ta’ Di¢cembru 2020.}

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtura pprezentat fl1-4 ta’ Marzu

20212 u t-twegibiet tieghu ghad-domandi in eskussjoni.®
Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti u tal-Avukat tal-Istat.

Rat l-atti kollha tal-kaz.

Ikkunsidrat:

Ir-rikorrenti wirtu I-fond 4 gja’ 123, flat 5, Triq is-Sirena, I-Isla minghand
missierhom Frank Demajo u zithom Evelyn Demajo li mietu fl-14 ta’ Dicembru
1989 u 19 ta’ Jannar 1990 rispettivament. I1-wirt ta’ missierhom iddevolva fuq

ir-rikorrenti permezz ta’ testment tat-30 ta’ Settembru 1983 fl-atti tan-Nutar
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Mario Rosario Bonello* u I-wirt ta> Evelyn Demajo ddevolva fughom permezz

ta’ testment tat-30 ta’ Settembru 1983 fl-atti tan-Nutar Mario Rosario Bonello.?

Fis-26 ta’ Novembru 1971 fl-atti tan-Nutar Dottor Joseph Cachia l-antekawza
tar-rikorrenti kkoncedew b’titolu ta’ enfitewsi temporanja ghal sbatax-il sena |-
fond in kwistjoni lil Charles Caruana versu ¢ens annwu u temporanju ta’ Lm96

fis-sena, pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem.

Eventwalment permezz ta’ kuntratt tat-18 ta’ Lulju 1979 fl-atti tan-Nutar Dottor
George Cassar, Charles Caruana ttrasferixxa z-zmien li kien fadal mill-
koncessjoni enfitewtika temporanja ossia mis-26 ta’ Novembru 1971 ghaz-

zmien li kien baga’ mill-kon¢essjoni enfitewtika originali lil konvenuti.

I1-kon¢esjoni enfitewtika temporanja skadiet fil-25 ta” Novembru 1988 u ¢-¢ens
annwu u temporanju gie konvertit f’kera doppja ai termini tal-Att XXIII tal-
1979 stante li I-konjugi Caruana kienu cittadini Maltin u ordinarjament residenti
fil-fond in kwistjoni kif ghadhom sal-lum. Il-kera saret Lm192 u baqghet hekk
sa 25 ta’ Novembru 2003 meta zdiedet ghal Lm282.50 ekwivalenti ghal€658.08
fis-sena. Ghalkemm bil-ligi l-kera zdiedet, ir-rikorrenti qed jir¢ievu biss
€658.08 fis-sena.

lI-fond in kwistjoni mhux dekontrollat.®

L-ewwel u s-sitt ec¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat: ir-rikorrenti ma
jistghux jilmentaw dwar perjodi gabel ma huma saru sidien tal-
proprjeta’ u ma jistax jinstab ksur wara d-dhul tal-Att XXVII tal-
2018:

4 Dok H a fol 66
5Dok I a fol 68
6 Dok L a fol 81



F’kawzi ta’ lmenti ta’ natura kostituzzjonali dwar c¢ahda mit-tgawdija tal-
propjeta’ ta’ individwu minghajr kumpens Xieraq ghat-tehid tal-istess propjeta’,
xi drabi titgajjem l-eccezzjoni dwar jekk ir-rikorrent jistax jilmenta dwar din ic-
cahda ghall-perjodu gabel ma huwa sar sid tal-fond in kwistjoni b’titlu ta’
werriet universali inkella jekk kumpens ta’ din ix-xorta jistax jinghata biss mid-
data ta’ meta sar sid. Dwar din l-e¢¢ezzjoni, m’hemmx gurisprudenza

konsolidata billi dawn il-Qrati hadu pozizzjonijiet differenti.

Fil-maggor parti tal-istanzi li fihom tgajjmet din I-e¢¢ezzjoni partikolari, din il-
Qorti tat kumpens mid-data li fiha r-rikorrent wiret il-propjeta’ ghaliex kienet
tal-hsieb illi I-ilment kostituzzjonali u konvenzjonali tieghu jista™ jigi kkunsidrat
minn dik id-data u mhux gabel, kif ukoll ghaliex fil-perjodu precedenti ma
kellhom I-ebda possedimenti.” Min-naha I-ohra, kien hemm istanzi ohrajn fejn

din il-Qorti tat kumpens minn zmien l-antekawza tal-ilmentaturi.®

Ukoll f’dawk 1-istanzi meta ma tgajjmitx din l-e¢¢ezzjoni, din il-Qorti ddecidiet
°xi kazijiet li taghti kumpens minn meta r-rikorrenti saru sidien tal-propjeta’®
filwaqt 11 drabi ohrajn iddecidew illi ghadu jinghata kumpens minn zmien 1-

antekawza tal-ilmentaturi.

Xi sentenzi tal-Qorti Kostituzzjonali ikkonfermaw I-ghoti tal-kumpens minn

zmien l-antekawza tal-ilmentaturi. F’sentenza ri¢enti tal-Qorti Kostituzzjonali,

" Vide fost ohrajn Gollcher Erika et v Avukat tal-Istat et — 22.06.2021FD, Galea Angela et vs Avukat tal-Istat —
03.06.2021FD, Buttigieg John Mary et vs Avukat tal-Istat — 27.05.2021FD, Dr lana Said et v Avukat Generali et
—30.10.2019MC; ilkoll ta’ din il-Qorti (sede Kostituzzjonali).

8Vide fost ohrajn Attard Sottile Wilhelmina v Avukat tal-Istat et — 06.06.2021 LM, Emanuel Buhagiar v Avukat
tal-Istat — 20.05.2021 TA, Falzon Sergio et v Farrugia Alfred et — 30.01.2018 LSO, Galea Simone et v Avukat
Generali — 30.06.2020 JZM, Farrugia Margaret v Avukat tal-Istat -04.11.2020 LM - ilkoll ta’ din il-Qorti (sede
Kostituzzjonali).

® Vide Camenzuli George et v Avukat tal-Istat et — 15.07.2021RM, Farrugia Paul v Avukat tal-Istat et -
30.06.2021RM, Dottor Mifsud Mario v Avukat tal-Istat et — 22.09.2021LM, Pintley Maria v Avukat tal-Istat et
—16.06.2021LM

10 vide Laspina Joseph et v Avukat tal-Istat et — 16.09.2020TA, Dr Debono Edward noe v Avukat Generali et —
30.01.2020JRM, Attard George Olaf v Avukat Generali et — 21.11.2019FD
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gie deciz li ghandu jghodd ukoll il-perjodu li fih il-proprjeta” kienet tappartjeni

lill-ante-kawza tal-ilmentaturi ghar-raguni li kienu werrieta tieghu.!!

Skont id-dritt c¢ivili, id-drittijiet u l-obbligi huma akkwistati jew mahluga
permezz ta’ att jew grajja, bhax-Xxiri, wirt, kuntratt, jew incident tat-traffiku.
Dawn id-drittijiet jistghu ukoll jigu ttrasferiti jew meqruda permezz ta’ atti jew

grajjiet ohrajn. Fid-dritt ¢ivili:

“La morte estingue la capacita’ guridica della persona ed estingue i diritti
ad essa inerenti cioe i diritti personali. La morte della persona non
estingue invece, di massima, i suoi diritti patrimoniali, e ne impone

piuttosto la trasmissione ad altri” *?

“La successione non si estende a tutti i diritti del defunto...

“Con la morte del titolare si estinguono, e quindi non si trasmettono, tutti i
diritti personalissimi, quali i rapporti di ordine familiare, e alcuni diritti
patrimoniali inerenti alla persona, come il diritto e ['obbligo degli
alimenti, ['usufrutto, ['uso e l’abitazione... si trasmettono invece gli altri
diritti, reali e di obbligazione; questi ultimi, sia nel lato attivo, sia nel lato
passivo: con [’accettazione dell eredita” passano ugualmente nell’erede i
crediti e i debiti” 13

“Non sono trasferibili i rapporti di natura personale, come il mandato...
il rapporto di lavoro, i crediti alimentari o conseguenti a separazione
personale o divorzio... non sono trasferibili neppure i rapporti e gli stati
personali e familiari riferibili al de cuius e i diritti della personalita’.

“I rapporti di natura pubblica sono in linea di massima intrasmissibili
mortis causa, con [’eccezione di rapporto di natura tributaria e

fiscale...”**

Id-drittijiet fundamentali tal-bniedem ma jiffurmawx parti mid-dritt ¢ivili, imma
jappartjenu lid-dritt pubbliku, anke jekk I-ghan taghhom hu li jipprotegu lill-

individwu:

“...Human rights are distinguished from other rights by two principal

YCarmel Sammut v. Maria Stella Dimech 26.05.2021.

12C Massimo Bianca, Diritto Civile, 2.2 le Successioni, pagna 2

BAlberto Trabucchi, Isitituzioni di Diritto Civile 48th ed., (2017) pagna 529

14Giuseppe Chine e Andrea Zoppini, Manuale di Diritto Civile, 2a edizione (2011) pagna 271
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features. First, they are not acquired, nor can they be transferred,
disposed of or extinguished, by any act or event: according to the
classical theory, now reflected in the international standards, they
‘inhere’ universally in all human beings, throughout their lives, in virtue
of their humanity alone, and they are ‘inalienable’.’> Secondly, their
primary correlative duties fall on States and their public authorities, not
on other individuals.”*®

Biex wiched jinvoka I-makkinarju tal-gustizzja biex jiddefendi d-drittijiet
fundamentali tieghu, jinhtieg li jkollu status ta’ vittma. Issa ordinament
nazzjonali jista’ jkollu kuncett differenti ta’ x’inhu vittma minn dak per
ezempju, tal-Qorti ta’ Strasburgu. Il-kuncett jista’ jkun jixxiebah, izda mhux

bilfors ikun identiku.

ll-Kostituzzjoni taghna ma taghtix definizzjoni ta’ x’inhu vittma. Ghalhekk din
il-Qorti ma ssib xejn xi jxekkilha, anzi ssib li hu rakkomandabbli, li ssegwi |-
kriterji li evolviet il-Qorti ta’ Strasburgu rigward it-trasmissibilita’ causa

mortis 0 meno tal-jeddijiet fundamentali'’:

“The requirement of “victim’ implies that the violation of the Convention
must have affected the applicant in some way. According to the Court’s
well-established case-law ‘the word victim in Article 34 refers to the

person directly affected by the act or omission at issue”. '8

“A dead person cannot file an application even through a legally
authorized representative. Exceptionally, the Court will allow the next of
kin of persons who have died in certain circumstances... under Article 2...
Whether the applicant is the legal heir of the deceased person is without
relevance... for a family member to be a victim of a disappearance, there

Enfasi mizjuda mill-Qorti.

16paul Sieghard, The International Law of Human Rights (1983) pagna 17.

17U mhux ukoll ne¢essarjament dwar aspetti ohrajn tal-istatus ta’ vittma.

18ara s-sentenzi ¢citati minn Pieter van Dijk et. Fit-Theory and Practice of the European Convention on Human
Rights 5th ed. (2018) pagna 53
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must be special factors that give the suffering of the applicant a dimension
and character distinct from the emotional distress which may be regarded
as inevitable caused to relatives of a victim of a serious human rights
violation. These will include the closeness of the relationship...

“The death of an applicant during the proceedings before the Court is
treated differently to a case in which the applicant is dead before the filing
of the application at the Court... In Article 6 cases, the Court has
acknowledged the legitimate interest of the heirs in pursuing the
application or on the basis of the direct effect on the applicant’s
patrimonial rights .

Jidher ghalhekk illi I-Qorti ta’ Strasburgu ma tqisx li d-drittijiet fundamentali
jistghu jintirtu fis-sens 1i jigu trasferiti causa mortis. Huwa minnu illi 1-Qorti
evolviet il-kuncett ta’ vittma indiretta li tista’ tkun qarib li jigi effettwat huwa
wkoll mil-lezjoni tad-drittijiet tal-mejjet. Izda dan bhala vittma hu innifsu u
mhux bhala werriet tal-vittma. Tant hu hekk, illi ¢-¢irkostanza jekk ikunx
werriet jew le hija irrilevanti. 1l-Qorti ammettiet certi e¢Cezzjonijiet ghal din ir-
regola bhal meta I-mejjet ikun diga’ beda l-proceduri (u f’Certi sitwazzjonijiet

biss; mhux dejjem). Dawn i1zda jibqghu dejjem eccezzjonijiet.

Fil-fehma ta’ din il-Qorti, anke li kieku d-drittijiet fundamentali tal-bniedem
kellhom jitqiesu bhala dritt ¢ivili, u mhux pubbliku, kienu jigu kklassifikati

bhala drittijiet ‘personalissimi’ li mhumix trasferibbli mortis causa.

Ghalhekk, fil-fehma ta’ din il-Qorti, id-drittijiet fundamentali ma jigux

trasmessi permezz tas-successjoni causa mortis, ghal dawn ir-ragunijiet:
(1) ll-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu.
(2) ld-drittijiet umani ma jappartjenux ghad-dritt ¢ivili jew privat.

(3) Huma bla ebda dubbju drittijiet “personalissimi” li langas fid-dritt privat

ma huma trasmissibbli causa mortis.

PMicallef v Malta (2009); Ressegatti v Switzerland 13.07.2006
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L-Att tas-sena 2018 indirizza l-isbilan¢ bejn sid u kerrej u ghalhekk I-Avukat
tal-Istat ghandu ragun isostni li 1-perjodu rilevanti jiegaf mal-bidu fis-sehh ta’
dan I-Att.

L-ewwel, it-tieni, it-tielet, il-hames u s-Sitt eé¢c¢ezzjoni tal-konjugi
Caruana: mhumiex il-legittimi kontraditturi u ma tistax tigi attribwita
htija lilhom galalarba ottemperaw ruhhom mal-ligijiet vigenti u
dejjem hallsu I-kera dovuta minnhom u ma jistghux jigu kkundannati
jhallas danni jew spejjez:

L-intimati Caruana ecc¢epixxew li ma kisru I-ebda dritt fundamentali u ghalhekk
ma jistghux jigu kkundannati jhallsu xi danni. Din l-e¢¢ezzjoni titqajjem ta’
sikwit f’kawza kostituzzjonali. Din il-Qorti tagbel mal-ec¢ezzjonijiet tal-
inkwilini li, galadarba agixxew skont il-ligi, m’ghandhomx legalment
jirrispondu ghall-inkostituzzjonalita™ tal-ligi jew jehlu spejjez tal-kawza, u li
huwa I-Istat li huwa finalment responsabbli. Mill-banda I-ohra, dawn il-
proceduri bilfors jaffettwaw lill-intimati billi huma parti fir-rapport guridiku li
huwa regolat b’ligi li 1-kostituzzjonalita® taghha qed tigi attakkata. L-inkwilini
tal-fond in kwistjoni ghandhom interess guridiku f’din il-kawza peress 1i 1-
meritu jista’ jolgothom direttament.?® Ghal din ir-raguni l-intimati ghandhom
ikunu partecipi fil-gudizzju u ghalhekk huma legittimi kuntraditturi. Dan
minkejja li ’dan il-kaz mhux qed jintalab I-izgumbrament taghhom f’dawn il-

proceduri.

Allegata mpossibilita” ta’ tehid lura tal-proprijeta.

2 Evelyn Montebello et v Avukat Generali et, Kost 13/07/2018; Sam Bradshaw et v Avukat Generali et, Kost
06/02/2015 u Raymond Cassar Torreggiani v Avukat Generali, Kost 22/02/2013); Margaret Psaila v Avukat
Generali 27.06.2019 Qorti Civili Prim’Awla Gurisdizzjoni Kostituzzjonali per Onor Imhallef (Issa s-Sinjuri
Tieghu Prim Imhallef) Mark Chetcuti.
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Permezz tat-tieni u s-seba’ e¢cezzjoni tieghu, 1-Avukat tal-Istat jichad li 1-artiklu
12 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jaghmilha mpossibli ghar-rikorrent li jichu
lura l-post f’idejh minhabba 1-obbligu tat-tigdid. Qari kontestwali tal-artiklu
12(2) mat-tifsira ta’ kerrej kif misjuba fl-artiklu 2 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’
Malta, jurik li t-tigdid tal-kirja favur il-kerrej hija mizura temporanja u mhux
perpetwa. Minbarra dan, illum bl-artiklu 12B tal-Kap 158 tal-Ligijict ta’ Malta
zdiedet cirkostanza ohra meta s-sid jista’ jitlob 1i jiehu lura 1-post u ma
jgeddidx. Illi filwaqt li dan kollu huwa minnu, din il-Qorti tinnota li din |-
eccezzjoni ftit 1i xejn iddghajjef 1-import ewlieni tal-ilment tar-rikorrent, li hi li
ma setghetx, tul il-perjodu relevanti, tgawdi kif imiss il-frott tal-proprjeta’
taghha. Jidher li kien difficli tkeéé¢i lill-inkwilini fil-perjodu rilevanti —

ghalkemm mhux impossibbli kif tallega r-rikorrenti.?!

L-Avukat tal-Istat jargumenta wkoll li r-rikorrenti setghet tmur ghar-rimedju
moghti permezz tal-Artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-
iIlment ewlieni tar-rikorrenti hu li I-mod kif l-operazzjonijiet tal-Artikolu 12
partikolarment I-Artikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat
bl-Att XXIII tal-1979 u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti qeghdin jaghtu
dritt ta’ rilokazzjoni lill-inkwilin, jammonta ghal ksur tal-jeddijiet ta’ proprjeta
taghha, kif protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u kien ghalhekk li hija istitwiet il-
proceduri odjerni. Certament li jekk il-hsieb tal-intimat kien li dawn I-ilmenti
setghu jigu indirizzati mill-Bord li Jirregola I-Kera, dan mhuwiex Kkorrett,
partikolarment minhabba 1i 1-Bord ghandu funzjonijiet u poteri specifici fir-
rigward tal-ordnijiet 1i jista’ jaghti, spe¢jalment fejn is-sidien jaghmlu talba
ghall-awment tal-kera jew ghar-ripreza tal-fond taghhom. F’dan il-kaz ir-
rikorrenti gieghda tilmenta li bil-ligijiet vigenti qabel il-promulgazzjoni tal-Att
XXVII tal-2018, il-kera li hija setghet titlob minghand 1-inkwilini gatt ma

2L Ara Matthew Said v Arthur Vella 27.03.2020 Qorti Kostituzzjonali.
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setghet tkun wahda 1i tikkompara mal-prezzijiet tal-kera fis-suq hieles, u lanqgas
ma setghet titolbu li dan il-fond jintradd lura lilha ghajr f°dawk is-
sitwazzjonijiet spec¢ifici kkontemplati fil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Inoltre
f*decizjoni fl-ismijiet lan Peter Ellis et v Avukat Generali et?, il-Qorti kienet
osservat li 1-Bord tal-Kera hu marbut li jiffissa I-kera skont il-ligi, liema kera
hija baxxa meta komparata mal-kera fis-suq u li r-ripreza tal-fond mikri kienet
remota u ghalhekk il-fatt li r-rikorrenti nagset milli tadixxi lill-Bord biex tikseb

awment fil-kera m’ghandux jimmilita kontra taghha.

It-tielet ecc¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat: m’hemmx tehid forzuz tal-
proprjeta’, u kwindi m’hemmx ksur tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni:

L-Avukat tal-Istat gieghed jallega li I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma giex
miksur peress li dan l-artikolu japplika biss f’kaz ta’ tehid forzuz tal-proprjeta’.
Tabilhaqq, bil-holgien ta’ titlu ta’ lokazzjoni, ma ttiched 1-ebda dritt proprjetarju

(in rem) mir-rikorrenti, izda gie biss ikkontrollat [-uzu tieghu.

F’dan ir-rigward, il-Qrati taghna gibdu zewg linji gurisprudenzjali: dik li tezenta
I-ligijiet ghall-kontroll ta’ uzu u tgawdija ta’ proprjeta’ mill-applikazzjoni tal-
Artiklu 37(1) tal-Kostituzzjoni?®, u dik iktar prevalenti u ricenti li “Meta I-
“kontroll ta’ uzu ta’ proprjeta” jolqot, bhal fil-kaz tal-lum, interess — li mhux
bilfors ikun in re — fil-proprjeta dak il-kontroll ta’ uzu jista’ wkoll, jekk ma
jkunx b’kumpens, ghal skop xieraq, u proporzjonat ghal dak l-iskop, ikun bi

ksur tal-art. 37 tal-Kostituzzjoni”.?*

2p A, (Kost.), 27.03.2015.

23 Ara wkoll Benjamin Testa et vs |-Avukat Generali et, Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), 30 ta” Mejju 2019 u
I-kazistika hemm ikkwotata.

24 Rose Borg vs. Avukat Generali et, Qorti Kostituzzjonali, 11 ta’ Lulju 2016; ara Joseph Darmanin vs. Avukat
Generali et, Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), 30 ta’ Ottubru 2018 kif konfermata fis-sostanza taghha mill-
Qorti Kostituzzjonali fil-31 ta’ Mejju 2019 u 1-kazistika hemm ikkwotata.
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Fost il-gurisprudenza li taddotta I-ewwel linja ta’ hsieb, Nazzareno Galea v
Giuseppe Briffa, 30.11.2001 il-Qorti Kostituzzjonali rriteniet, wara analizi
akkurata tat-test tal-Kostituzzjoni, li f’kazijiet bhal dawn m’hemmx tehid ta’
proprjeta’ jew ta’ xi jedd fugha taht xi forma jew ohra izda ta’ limitazzjoni tal-
uzu taghha. Limitazzjoni li 1-istess Qorti dehrilha li tista’ tkun koperta flI-Art.1
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenjoni dwar id-Drittijiet tal-Bniedem imma ma
jidhirx li hi nkwadrata fil-parametri tal-Art. 37 imsemmi. Din is-sentenza giet
applikata ghall-kazijiet fejn ¢ens temporanju gie kkonvertit f’wiehed perpetwu —
ara Josephine Bugeja v Avukat Generali 07.12.2009 Qorti Kostituzzjonali.
F’kaz iehor ta’ perpetwazzjoni tac-cens — John Bugeja v Provinc¢jal Alfred
Calleja noe 11.11.2011 il-Qorti Kostituzzjonali rrigettat din l-interpretazzjoni
dejqa ghar-raguni li t-tehid ghal dejjem tal-utli dominju kien tnehhija ta’ parti

sostanzjali tad-dritt ta’ proprjeta’.

Wara s-sentenza ta’ Josephine Bugeja, 1-Art. 37 bdiet tinghata nterpretazzjoni
wiesgha anke f’kazijiet fejn iddahhlet kera (u allura dritt personali, u mhux
proprjetarju) gheluq i¢-cens temporanju. F’Mary Anne Busuttil v Tabib John
Cassar 31.10.2014 il-Qorti Kostituzzjonali qalet li skont Art. 37 ma jista’
jitnehha “ebda interess fi jew dritt fuq proprjeta’ ta’ kull xorta li jkun’; filwaqt li
f’Vincent Curmi v Avukat Generali 24.06.2016 il-Qorti Kostituzzjonali galet
li t-tehid ta’ proprjeta’ ghal skopijiet ta’ kirja huwa t-tehid ta’ “interess (li) tant
hu rigidu u wiesa’ li fil-prattika jservi sabiex jippriva lir-rikorrenti bhala sidien
mill-uzu u mit-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom”. Interpretazzjoni 1i giet
approvata sa ricentement mill-istess Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza Rebecca
Hyzler v Avukat Generali 29.03.2019.

Din il-Qorti ma tarax ghaliex m’ghandhiex isegwi din it-tieni linja, anke ghaliex

hija wahda iktar ragonevoli u ekwitattiva.
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L-ec¢cezzjoni ta’ ndhil permessibbli bhala mizura so¢jali:

Permezz tar-raba’ u |-hames paragrafu tal-Avukat tal-Istat u r-raba’ ec¢ezzjoni
tal-intimati jeccepixxu li I-ligi in kwistjoni hi valida ghaliex hi ta’ natura soc¢jali
fl-interess tal-gid komuni. Filwaqt li dan huwa minnu, il-ligi tibqa’ soggetta
ghall-prin¢ipju tal-proporzjonalita’. Il-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu
stabbiliet tlett indagnijiet 1i jridu jsiru biex jigi stabbilit jekk 1-indhil tal-Istat
huwiex permessibbli a tenur tal-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni Ewropea:
(1) il-mizura tkun saret taht qafas legali.
(2) I-iskop taghha kien legittimu.

(3) izzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn l-ghan soc¢jali u I-htiega i jigu

rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

M’hemmx dubju li 1-ligi de quo tissodisfa I-ewwel zewg elementi. Mhux I-istess

izda jista’ jinghad dwar it-tielet element.

Bilan¢ bejn tgawdija tal-proprjeta’ u l-interess pubbliku:

Dak 1i gieghda tintalab tistharreg il-Qorti f’din il-kawza huwa jekk 1-operat tad-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif emendat bl-Att XXIII
tal-1979, u s-sussegwenti emendi li dahlu bis-sahha tal-Att X tal-2009, humiex
lezivi tal-jeddijiet tar-rikorrenti kif protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, u bl-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, sabiex jekk

jinstab li dan huwa I-kaz, ikun hemm lok fejn il-Qorti takkordalha rimedju.

L-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jagra hekk:
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“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-
tgawdija pacifika tal-possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi
pprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla
hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-prinéipji generali tal-
ligi internazzjonali.”

Ghalhekk il-Protokoll jawtorizza ndhil fit-tgawdija tal-proprjeta’ fl-interess
pubbliku. 1zda safejn jista’ jasal dan 1-indhil? Fejn jitqieghed is-sinjal I-ahmar?
ll-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea tal-Jeddijiet tal-Bniedem dahhlet il-kuncett
ta’ bilan¢ bejn it-tgawdija tal-proprjeta’ u l-interess pubbliku. I1-Qorti trid
tistabbilixxi jekk is-sid kellux igorr piz sproporzjonat u eccessiv,? billi
tezamina l-interessi kollha involuti; mhux biss il-kundizzjonijiet tal-kirja u I-
entita’ tal-indhil tal-Istat fil-liberta™ tal-kuntratt u fir-relazzjonijiet kuntrattwali
fis-suq tal-kirjiet, imma wkoll l-ezistenza ta’ salvagwardji procedurali li
jassiguraw li l-operazzjoni tas-sistema u l-impatt taghha fuq id-drittijiet
proprjetarji la tkun arbitrarja u l-angas imprevedibbli. L-incertezza, sew
legislattiva, sew amministrattiva jew minn pratti¢i tal-awtoritajiet, hija fattur

ewlieni li jittiched in kunsiderazzjoni fil-gudizzju dwar il-kondotta tal-Istat.?®

ll-lanjanza princ¢ipali tar-rikorrenti hi li l-ammont ta’ kera li qed jircievu
minghand I-inkwilini tammonta ghal €658.08 fis-sena, liema ammont jista’
jitgies li hu irrizorju meta wiched jikkonsidra l-ammont ta’ kera li 1-atturi
potenzjalment jistghu jircievu li kieku dan il-fond gieghed jinkera fis-suq hieles

tal-proprjeta.

Din il-Qorti ma tagbilx mar-rikorrenti f’dan ir-rigward. Kif inhu pacifikament
stabbilit, il-proporzjon m’ghandux ikun mal-valur tal-kirjiet fis-suq hieles,
imma mal-valur taghhom tenut kont tal-interess so¢jali. Galadarba 1-obbligu tal-

Istat huwa li jzomm bilan¢ bejn l-interess privat ta’ massimazzjoni tal-

% James & Others, Amato Gauci
% Immobiliare Saffi v Italy, GC no. 22774/93,854, ECHR -1999-V, and Broniowski, §151; Attard & Zammit
Cassar v Malta, Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem 30.07.2015
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isfruttament tal-proprjeta” privata u I-htiega tal-Istat i jipprovdi |-
akkomodazzjoni soc¢jali, logikament il-kumpens 1i tipprovdi Qorti f’Sede
Kostituzzjonali m’ghandux ikun alla¢¢jat mas-suq hieles, imma jrid ikun

ittemperat skont dan il-bilan¢.

Minn din il-gaghda, 1-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq l-atturi
piz sproporzjonat u eccessiv ghal hafna snin, u li 1-Istat naqas milli jibbilan¢ja I-

interess generali mal-interess taghha.

Likwidazzjoni ta’ kumpens:

Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo
huwa ta’ €320,000. Kif diga™ ntgal il-kumpens moghti jista’ jigi kkalkolat anke
minn gabel l-atturi saru sid il-fond. Il-valur lokatizju mis-sena 1988 sa 2018
tela’ minn €1,731 fis-sena 1988 ghal €9,600 fis-sena 2018.

Huwa stabbilit li r-rimedju Ii tista’ taghti din il-Qorti huwa kumpens ghall-ksur
tad-dritt fundamentali u mhux danni ¢ivili ghal opportunita’ mitlufa. Fi kliem
ichor ma tistax tillikwida I-ammont ta’ kumpens billi tikkalkula d-differenza
bejn il-kera fis-suq hieles u l-kera mhallsa. Biex tasal ghal dan, il-Qorti
jehtigilha tqis ghadd ta’ fatturi, fosthom it-telf effettiv 1i jkun garrab is-sid, I-
ghan soc¢jali mahsub mil-ligi, il-grad ta’ sproporzjon fit-tqabbil bejn id-dhul
attwali i qieghda tircievi r-rikorrenti mad-dhul 1i jista’ jinkiseb fis-suq hieles,
id-danni materjali li I-parti rikorrenti tista’ tipprova li garrbet. Minn kif wiched
jista’ jara, dawn il-kriterji huma firxa shiha li trid titqies f’kull kaz ghalih u
jiddependu hafna mi¢-¢irkostanzi partikolari ta’ kull kaz.?” Minn din il-qaghda,

[-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq l-atturi piz sproporzjonat u

27 Ara fost |-ohrajn: Cassar v Malta 30.01.2018 (App. Nru. 50570/13 Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem;
J&C Properties Limited v Avukat Generali et P.A. (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali), 09.07.2019; Robert Galea v
Avukat Generali et P.A. (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali), 07.02.2017; Brian Psaila v L-Avukat Generali et P.A.
(Gurisdizzjoni Kostituzzjonali).
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eccessiv ghal hafna snin, u li l-Istat naqas milli jibbilan¢ja l-interess generali

mal-interess taghhom.

F’decizjoni ricenti tal-Qorti Ewropea, Cauchi vs Malta tal-25 ta’ Marzu 2021,

intgal:

“103. It has also considered the legitimate purpose of the restriction
suffered, bearing in mind that legitimate objectives in the “public
interest”, such as those pursued in measures of economic reform or
measures designed to achieve greater social justice, may call for less
than reimbursement of the full market value (ibid.; see also Ghigo v.
Malta (just satisfaction), no. 31122/05, § 18 and 20, 17 July 2008). In
this connection, the Court notes that, to date, it has accepted that in most
cases of this type, the impugned measure pursued a legitimate social
policy aim, namely the social protection of tenants. It has also found,
however, that the needs and general interest which may have existed in
Malta in 1979 (when the law in question was put in place by Act XXIII)
must have decreased over the three decades that followed (see, for
example, Anthony Aquilina v. Malta, no. 3851/12, § 65, 11 December
2014). With that in mind, the Court considers that for the purposes of
awarding compensation, such estimates may be reduced by around 30%
on the grounds of that legitimate aim. It notes, however, that other
public interest grounds may not justify such a reduction (see, for
example, Marshall and Others, cited above, § 95, and the case-law cited
therein).

104. Furthermore, the Court is ready to accept, particularly in view of
the recent boom in property prices, that if the property had not been
subject to the impugned regime it would not necessarily have been
rented out throughout the entire period. Therefore, it is acceptable to
consider that the actual losses were less than those claimed, by at least
20%.

105. Furthermore, the rent already received by the applicant for the
relevant period must be deducted from the relevant calculation (see, inter
alia, Portanier, cited above, § 63). In this connection, the Court notes
that it is the rent applicable by law which should be deducted in the
present case, as the applicant chose of her own volition not to increase
the rent for a certain period of time”.

[I-Qorti Kostituzzjonali taghna f’decizjonijiet 1i nghataw wara s-sentenza

suriferita, imxiet mal-Qorti Ewropea u rriteniet li jrid ikun hemm tnaqqis fil-
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kumpens ghad-danni kif spjegat f"Cauchi vs Malta. Cjoe’ wara li titnaqqas il-
kera mhallsa lis-sidien:

“... il-kumpens jista’ jonqos b’xi 30% minhabba I-ghan legittimu wara 1-

protezzjoni u 20% tnaqqis iehor minhabba l-inc¢ertezza dwar kemm il-

proprjeta’ kienet ser tkun mikrija ghall-perjodu kollu”.28

II-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat is-sentenza tal-Ewwel Qorti?® fejn naggset

35% u mhux 30% minhabba interess generali.

[1-Qorti Kostituzzjonali rriteniet ukoll illi m’ghandu jkun hemm 1-ebda tnaqqis
ichor minhabba li I-atturi baqghu passivi ghall-perjodu twil.
“12. Din il-Qorti kemm-il darba ghamlitha ¢ara li I-fatt wahdu li sidien il-
kera jkunu damu s-snin gabel ma fittxew rimedju, m’huwiex rilevanti
ghall-finijiet tal-kumpens pekunjarju (ara per ezempju sentenza John Pace

v. Avukat tal-Istat et tat-28 ta’ Jannar 2021), u li semmai jista’ jkollu
konsegwenza biss fil-kaz ta’ kumpens non-pekunjarju”.3°

Bhala konsegwenza tal-fatt li I-Istat kiser id-drittijiet tal-atturi kif san¢iti mill-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’ Konvenzjoni Ewropea, I-Istat ghandu jhallas
danni morali kif ukoll danni pekunjarji. 11-Qorti gieghda tistabbilixxi li 1-intimat
Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta
ghal €52,000. Id-dannu morali gej minn ksur tal-jedd ta’ proprjeta huwa anqgas
gravi minn dak gej minn ksur ta’ jeddijiet marbuta mal-hajja jew mal-
personalita, u ghalhekk il-Qorti sejra tillikwidahom fis-somma ta’ €1,000 biex

jaghmlu tajjeb ghall-frustrazzjoni u l-istat ta’ in¢ertezza mpost fuq ir-rikorrenti.

28 Carmel sive Charles Sammut et v Maria Stella Dimech et — 26.05.2021 — Qorti Kostituzzjonali. Vide ukoll
Doreen Grima v Avukat Generali — 26.05.2021 — Qorti Kostituzzjonali, Anthony Muscat pro et noe v Elizabeth
Farrugia et — 26.05.2021 — Qorti Kostituzzjonali.

2 Fl-istess ismijiet de¢iza fid-29.10.2020 Prim’ Awla — JZM.

30 Carmel sive Charles Sammut et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — Qorti Kostituzzjonali.
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Decide:
Ghal dawn il-motivi, I-Qorti taqta’ u tiddeciedi 1-kawza billi:

(1) Tichad l-e¢¢ezzjonijiet kollha tal-intimati safejn m’humiex kompatibbli ma’

din is-sentenza.

(2) Tilga’ in parte I-ewwel u t-tieni talbiet billi tiddikjara li fil-konfront tar-
rikorrenti bl-operazzjoni tal-Artiklu 12 partikolarment I-Artiklu 12(2) tal-Kap
158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIII tal-1979, taw dritt ta’
rilokazzjoni indefinita lil David Caruana Smith (K.I. 946050M) u Janet Caruana
(K.I. 216662M), b’tali mod li kien jaghmilha difficli u haga x’aktarx incerta
ghar-rikorrenti li jichu lura |-pussess effettiv tal-fond 4, gja 123, Flat 5, Triq is-
Sirena, I-Isla, proprjeta’ taghhom u/jew jir¢ievu kera gusta ghall-istess fond, u
b’hekk bejn id-19 ta’ Jannar 1990 u I-10 t’April 2018 inkisrulha d-drittijiet
fundamentali Kkif protetti bl-Artiklu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u I-ewwel
Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap.
319 tal-Ligijiet ta' Malta).

(3) Tilga’ b’mod ikkwalifikat it-tielet talba u tiddikjara I-intimat Avukat tal-Istat
huwa responsabbli ghal-kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-
operazzjonijiet tal-Att XXI11 tal-1979 li ma kreawx bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u
dawk tal-inkwilini.

(4) Tilga’ r-raba’ talba billi tillikwida l-istess kumpens ghad-danni Kkif batuti
mir-rikorrent fis-somma ta’ €52,000 danni pekunjarji u €1,000 danni mhux

pekunjarji.

(5) Tilga’ 1-hames talba billi tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas lir-
rikorrenti I-kumpens kif likwidat bl-imghaxijiet legali tat-8% mid-data ta’ din

Is-sentenza sad-data tal-effettiv pagament.
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Bl-ispejjez inkluzi dawk tal-inkwilini Caruana Smith u Caruana a karigu tal-

intimat Avukat tal-Istat.

Moqrija.

ONOR. IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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