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Seduta ta’ nhar il-Hamis
t-Tnejn (2) ta’ Dicembru 2021
Rikors Numru 91/19 FDP
Fl-ismijiet
Carmelina Bugeja (ID 410137M)
Vs
Nazzareno Spiteri (ID 782758M) u Maria Spiteri (ID 215561M) u, b’digriet tas-17
ta’ Frar 2021, l-atti ta’ Nazzareno Spiteri gew assunti minn Maria Spiteri u t-tfal
taghhom Dylon Spiteri u Anthea Spiteri, u dana wara il-mewt tal-istess Nazzareno
Spiteri

U

L-Avukat tal-Istat

I1-Qorti:-

1. Rat ir-rikors datat 6 ta’ Gunju 2019, li permezz tieghu r-rikorrenti talbet is-
segwenti:

(1) Hli r-rikorrenti hija proprjetarja tal-fond 160, Triq il-Karmnu, Hal-
Luga li ilu mikri lill-intimati konjugi Spiteri ghal dawn l-ainar
¢irka hamsin sena mill-mejta ommha Andreana Azzopardi.

(2) Hli r-rikorrenti akkwistat dan il-fond mill-wirt tal-mejta ommha
Andreana Azzopardi li mietet f'Ottubru tal-1977 u li I-wirt tag#ha
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ddevolva b'testment fl-atti tan-Nutar Joseph Agius fejn #alliet il-
wirt tag/zha lill-erba’ uliedha Joseph, Andrew, Agnes u Carmelina
Bugeja asiwa Azzopardi.

(3) i b'kuntratt ta' divizjoni fl-atti tan-Nutar Dottor Anthony Attard
tat-3 ta' Mejju 1983 li kopja tieg/u hija hawn annessa u mmarkata
bhala "Dokument A", kif sussegwentement emendat b'att korrettorju
tat-18 ta' April 1985 fl-atti tal-istess Nutar Attard, li kopja tieg#su
ged #igi hawn annessa u mmarkata bzala "Dokument B", bejn |-
anwa Bugeja I-fond in kwistjoni gie assenjat lir-rikorrenti.

(4) i NMum il-gurnata I-intimati Spiteri ged jzallsu kera irrizorja ta'
€308.40c fis-sena, meta l-valur lokatizzju tal-fond fis-sug huwa
ferm aktar g/oli minn dak stabbilit bid-disposizzjonijiet tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta' Malta, liema disposizzjonijiet gew mibdula bi ftit bl-
Att X tal-2009.

(5) i I-fond de quo proprjeta’ tar-rikorrenti mhux fond dekontrollat
kif jirrizulta mid-"Dokument C" hawn anness, u b'hekk kien soggett
ghar-rekwizizzjoni kif wkoll grall-'fair rent' a tenur tar-'Rent
Restriction Dwelling Housing Ordinance 1944' u cioe tal-
Ordinanza XVI tal-1944 li flimkien mal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta'
Malta jistabbilixxu I-'fair rent' a tenur ta' I-Artikolu 3 u 4 tal-istess
Ordinanza liema 'fair rent' a tenur tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta
ma seta’ gatt jeccedi dak li hemm stipulat fl-Artikolu 4 tal-istess Kap
69 tal-Ligijiet ta' Malta ossija kumpens ta' kera kif stabbilit bil-/igi
jekk il-fond kien inkera f'kull Zzmien gabel I-4 ta' Awissu 1914.

(6) Hli ghalhekk din il-kirja kienet forzuza fuq ir-rikorrenti u mhux
volontarja stante illi kieku huma krew il-fond b'kera tas-suq fis-
sebgninijiet I-Bord li Jirregola I-Kera kien inagqas il-kirja gAal dak
li I-fond kien jinkera f'kull Zmien qabel 1-4 ta' Awwissu 1914 abbazi
tal-Zigijiet fug indikati.

(7) Hli I-fond imsemmi bl-emendi tal-Att tat-2009 illum g/andu kera ta'
€308.40c fis-sena ai termini tal-Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-
Ligijiet ta' Malta u ai termini tal-istess /igi, r-rata tal-kera gizandha
tizdied kull tlett snin b'mod proporzjonali gial mod li bih ikun
jizdied I-Indici ta' Inflazzjoni skond I-Artikolu X111 tal-Ordinanza li
Tne#hi I-Kontroll tad-Djar.

(8) Hli I-protezzjoni mog#tija lill-inkwilini bid-dispozizzjonijiet tal-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex gusti u
ma jikkreawx bilan¢ ta' proporzjonalita' bejn id-drittijiet tas-sid u
dawk tal-inkwilin stante li I-valur lokatizzju tal-fond huwa ferm
ogZla minn dak stabbilit fil-/igi u gralhekk huma bi ksur tal-
Kostituzzjoni ta' Malta u tal-Ewwel Artikolu ta' I-Ewwel Protokol
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tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu (14) tal-Konvenzjoni u |-
antekawza tar-rikorrenti ma kellu I-ebda alternattiva biex jiesu
hsieb ziwejjgu u biex jevita r-rekwizizzjoni.

(9) Hli I-lokazzjoni tal-fond b'kera irrizorja kienet I-unika ghazla li |-
antekawza tar-rikorrenti kellha biex tipprotegi Zwejjigha mir-
rekwizizzjoni u mill-fair rent.

(20) i I-livell baxx tal-kera, I-istat tal-incertezza tal-possibilita’ tat-
texid lura tal-proprjeta’, in-nuggas ta' salvagwardji procedurali,
iz-zieda fil-livell tal-g#ejxien f'Malta f'dawn |-azzar decenni u I-
interferenza sproporzjonata bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilini jikkreaw piz eccessiv fuq ir-rikorrenti.

(12) i r-rikorrenti m'gAandhiex rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu
14 tal-Konvenzjoni Ewropea stante illi hija ma tistax izzid il-kera
b'mod ekwu u gust skond il-valur tas-suq illum stante illi dak li
effettivament hija tista' tircievi huwa dak kif limitat bl-artikolu
1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta' Malta.

(12) i dan kollu gia gie determinat fil-kawzi Amato Gauci vs Malta
no. 47045/06 deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
Fundamentali tal-Bniedem fil-15 ta' Settembru 2009 u Lindheim
and others vs Norway nru. 13221/08 u 2139/10 deciza fit-12 ta'
Gunju 2012 u Zammit and Attard Cassar vs Malta applikazzjoni
nru. 1046/12 deciza fit-30 ta' Lulju 2015.

(13)llli gialadarba r-rikorrenti ged isofru minn nuggas ta' "fair
balance” bejn l-interessi generali tal-komunita' u I-bZonnijiet u
protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem kif deciz b’
Beyeler vs Italy nru. 33202/96, J.A. Pye (Oxford) Ltd and J.A. Pye
(Oxford) Land Ltd vs the United Kingdom [GC], nru. 44302/02, §
75, ECHR2007-111) u ghalhekk il-prin¢ipju ta' proporzjonalita kif
gie deciz f'Almeida Ferreira and Melo Ferreira vs Portugal nru.
41696/078 27 u 44 tal-21 ta' Dicembru 2010.

(14) lli r-regolamenti ta' kontroll tal-kera huma interferenza mad-dritt
tas-sid grall-uzu tal-proprjeta tagsha stante illi dawn I-iskemi ta’'
kontroll tal-kera u restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sid li jittermina I-
kirja tal-inkwilin u wisq ingas ta' min ged jipprova jippresta lilu
nnifsu bala inkwilin meta mhuwiex jikkostitwixxi kontroll tal-uzu
tal-proprjeta’ fit-termini tat-tieni paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokol tal Konvenzjoni Ewropea (vide Hutten-Czapska
vs Poland [GC], nru. 35014/97, 8§ 160-161, ECHR 2006-VIII,
Bitto and Others vs Slovakia, nru. 30255/09, § 101, 28 ta' Jannar
2014 u R&Lof s.r.0. and Others §108).
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(15) i inoltre, il-Zigi hija diskriminatorja bejn dak li hemm dispost fl-
Artikolu 1531C; tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta' Malta u tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u dak li jiddisponi I-Att XXXI tal-1995 g#al kirjiet
li dazlu fis-sez wara I-1 ta' Gunju 2005.

(16) Hlidin hija wkoll diskriminatorja sia ai termini tal-Artikolu 45 tal-
Kostituzzjoni ta' Malta u I-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea.

(27) HIi I-valur lokatizzju tal-post huwa ferm og/la minn dak li I-/igi
imponiet li r-rikorrenti ghandha tircievi b'tali mod illi bid-
dispozizzjonijiet tal-Artikolu 34, 37 u 45 tal-Kostituzzjoni ta' Malta
u I-Artikolu 14 u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta" Malta kif emendat bl-Att XXXI
tal-1995 u l-emendi li saru bl-Att X tal-2009 jilledi d-drittijiet
kostituzzjonali tar-rikorrenti kif protetti tazst I-Artikolu tal-
Kostituzzjoni ta' Malta, kif ukoll ta' I-Artikolu 1 u 14 tal-Protocol
Nru. 1 u I-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropeja u gialhekk il-Ligi
fug imsemmija ghandha tigi ddikjarata anti-kostituzzjonali u
ghandha tigi emendata, kif del resto diga’ gie deciz mill-Qorti
Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem fil-kawza Amato Gauci vs.
Malta - deciza fil-15 ta' Settembru, 2009 u Zammit and Attard
Cassar vs Malta deciza fit-30 ta' Lulju 2015 mill-Qorti Ewropea
tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem.

(18) Il 1-Qorti  Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem diga’ kellha
okkazjoni tikkummenta f’kazi li rrigwardjaw lil Malta li gaalkemm
m'hemmx dubju li I-Istat gzandu dover u allura d-dritt li jintervjeni
biex jassikura abitazzjoni decenti lil min ma jistax ikollu dan bil-
mezzi tieghu stess, li ndividwu jigi privat mill-uzu liberu tal-
proprjeta’ ghal hafna snin u fil-frattemp jircievi kera mizera,
jammonta ghall-ksur tad-dritt in kwistjoni. Fil-kawza "Ghigo vs
Malta", deciza fis-26 ta' Settembru 2006, il-Qorti sabet |i jezisti |-
ksur tad-dritt in kwistjoni galiex ir-rikorrenti gie privat mill-
proprjeta’ tiegZu tnejn u grioxrin (22) sena gabel u kien jircievi
hamsa u hamsin (55) Euro fis-sena b/ala kera. Fis-sentenza "Fleri
Soler et vs Malta", mog#tija fl-istess data, I-istess Qorti sabet li d-
dritt fundamentali tar-rikorrenti gie lez u allura qalbet sentenza
tal-Qorti Kostituzzjonali ta' Malta kif gara wkoll fil-kawza ta'
"Franco Buttigieg & Others vs Malta" deciza mill-Qorti Ewropea
tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-11 ta" Dicembru 2018
u "Albert Cassar vs Malta" deciza mill-Qorti Ewropea tad-
Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fit-30 ta' Jannar 2018.

(29) i fil-kawza surreferita "Fleri Soler & Camilleri vs MALTA" |-
Qorti galet "Not only must an interference with the right of
property pursue, on the facts as well as in principle, a "legitimate
aim" in the "general interest"”, but there must also be 'a reasonable
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relation of proportionality’ between the means employed and the
aim sought to be realised by any measures applied by the State,
including measures designed to control the use of the individual's
property. That requirement is expressed by the notion of a "fair
balance™ that must be struck between the demands of the general
interest of the community and the requirements of the protection of
the individual's fundamental rights."

(20)Illi b'sentenza deciza w mill-Prim' Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali), Rikors Nru. 89/18 LM fl-ismijiet Anthony Debono
et vs I-Avukat Generali et, fit-8 ta' Mejju 2019, din I-Onorabbli
Qorti ddecidiet illi 1-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta u I-emendi tal-
Att X tal-2009 jilledu d-drittijiet kostituzzjonali tas-sidien stante li
ma nzammx proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilin, u li s-sidien mhux ged jircievu I-kera gusta fis-suq, biex
b'hekk I-Avukat Generali gie kkundannat ifiallas danni ta' €20,000
lir-rikorrenti oltre I-ispejjez kollha tal-kawza.

(21) I in vista tal-kazistika surreferita, sazansitra dik tal-Qorti
Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem, certament li ma hemm ebda
dubju illi r-rikorrenti ged ssofri lezjoni tad-drittijiet fundamentali
tagzha ta' proprjeta kif sanciti bl-imsemmi Artikolu 1 ta' I-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta' Malta.

GHALDAQSTANT ir-rikorrenti titlob bir-rispett lil din 1-Onorabbli
Qorti prevja kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna u gfar-
ragunijiet premessi jgZidu I-intimati gAaliex m'gandhiex:

Q) Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti I-
operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri
tal-Bini ossija |-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u [-Att X tal-
2009, bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti gegadin jag#itu
dritt ta' rilokazzjoni lill-intimati Nazzareno u Maria Spiteri
ghall-fond 160, Trig il-Karmni, Hal-Luga, u dan bi
vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti Kkif
sanciti inter alia fl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta, u
I-Ewwel Artikolu ta' I-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni
Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malta) u tal-Artikolu 14 tal-istess Konvenzjoni, u b'hekk
ghar-ragunijiet fuq esposti u dawk li ser jirrizultaw waqt it-
trattazzjoni ta' dan ir-rikors, ir-rikorrenti gzandha tingzata
r-rimedji kollha li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha xierga fis-
sitwazzjoni inkluz I-izgumbrament tal-intimati Spiteri mill-
fond de quo.
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(i)  Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimat Avukat Generali huwa
responsabbli gAal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti
b'konsegwenza ta' I-operazzjonijiet tal-Kap. 69 u I-Att X tal-
20009 tal-Ligijiet ta' Malta talli ma nzammx bilan¢ bejn id-
drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin peress illi |-kera
pagabbli a tenur tal-/igijiet vigenti ma tirriflettix is-suq u I-
anqgas il-valur lokatizzju tal-proprjeta’ in kwistjoni wkoll ai
termini ta' I-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea.

(iii)  Tillikwida I-istess kumpens u danni kif sofferti mir-
rikorrenti, wkoll ai termini ta' I-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni
Ewropeja.

(iv)  Tikkundanna lill-intimat Avukat Generali jrallas I-istess
kumpens u danni likwidati ai termini ta' I-Artikolu 41 tal-
Konvenzjoni Ewropeja.

Bl-ispejjez kollha, komprizi dawk ta' I-ittra ufficjali 1798/2019 tas-
16 ta' Mejju 2019 li kopja tagZha qged tigi hawn annessa u
mmarkata bzala "Dokument D" u bl-ingunzjoni ta' I-intimati minn
issa gfas-subizzjoni.

2. Ratillifit-13 ta’ Gunju 2021, I-Avukat Generali, sussegwentement Avukat tal-Istat,
laga’ ghal dak mitlub billi qajjem is-segwenti difizi:

Illi 1-lanjanza tar-rikorrenti hija fis-sens illi bit-thaddim tad-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta anke bl-emendi fil-
ligi tal-2009, ged jigu miksura fil-konfront taghha |-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta" Malta kif ukoll I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll u |-
Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u dan
billi geghdin jigu mcahhda mit-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom
senjatament il-fond "160, Triq il-Karmnu, Hal Luga", minghajr ma ged
tinghata kumpens adegwat;

1. Ml l-esponent jikkontesta I-allegazzjonijiet u l-pretensjonijiet tar-
rikorrenti stante li huma kollha infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-
ragunijiet segwenti li qeghdin jinghataw minghajr pregudizzju ghal
xulxin:

2. 1lli in linea preliminari huwa xieraq u opportun li jigi pprezentat il-
kuntratt tal-kera li jirrigwarda I-fond mertu tal-kaz odjern u |-
esponent qieghed jirrizerva li jressaq eccezzjonijiet ulterjuri jekk ikun
il-kaz wara li dan jigi prezentat;

3. Hliin linea preliminari wkoll, ir-rikorrenti trid iggib prova tat-titolu
taghha fuq il-proprjeta’ in kwistjoni. F'dan ir-rigward jinghad ukoll li
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r-rikorrenti ma tistax tilmenta dwar perjodi gabel ma hija saret sidien
tal-proprjeta’ in kwistjoni;

4. i sa fejn l-attrici wirtet il-proprjeta’, l-esponent jeccepixxi illi hija
‘dahlet fiz-zarbun' tal-predecessuri taghha fit-titlu tal-proprjeta’ u
allura hija marbuta b'dak li ghamlu huma dags li kieku kien sar
minnha. F'dan ir-rigward l-esponent jeccepixxi illi jekk il-kuntratt tal-
kera sehh wara li dahal fis-sehh il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta, |-
awtur tar-rikorrenti dahal ghal ftehim lokatizzju b'mod volontarju u
bil-konsapevolezza tar-regim legali li kien jiggverna dak il-ftehim dak
iz-zmien. Allura ghandu jipprevali 1-prin¢ipju pacta sunt servanda;

5. Hliin kwantu l-azzjoni hija ibbazata fug |-Artikolu 37 tal- Kostituzzjoni
ta' Malta, it-talbiet tar-rikorrenti huma irrecevibbli fit-termini tal-
Artikolu 47(9) tal-istess Kostituzzjoni stante illi I-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta' Malta kien fis-sefifi gabel Marzu 1962 u ghaldagstant din il-/igi ma
tistax thun soggetta ghall-applikazzjoni tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni;

6. Hliin linea preliminari wkoll in-nugqas ta * applikabbilita’ tal-Artikolu
37 tal-Kostituzzjoni stante li fil-kaz odjern ma hemm I-ebda tezid
forzuz tal-proprjeta’;

7. Wi in kwantu l-azzjoni hija bbazata fuq 1-ewwel artikolu tal-ewwel
protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, it-talbiet tar-rikorrenti huma
improponibbli in kwantu ghall-perjodu gabel it-30 ta” April 1987 u
dan in vista ta' dak stipulat fl-Artikolu 7 tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malta;

8. Subordinament u minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu I-
esponent jopponi t-talbiet avvanzati fir-rikors promotur u jirrileva illi
ma sehh l-ebda ksur tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem fil-
konfront tar-rikorrenti u dan ghas-segwenti motivi li geghdin jigu
awanzati minghajr pregudizzju ghal xulxin,

9. i I-fond in kwistjoni huwa okkupat mill-intimati fug bazi legali;

10. Illi ma hemm ebda ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u tal-Artikolu
1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja tad-Drittijiet tal-
Bniedem stante li taht il-ligijiet tal-kera ma jsehhx 'tehid forzuz' jew
obbligatorju tal-proprjeta’ izda kontroll biss tal-uzu taghha fil-
parametri tal-Kostituzzjoni u tal-Konvenzjoni;

11. 1lli dak li gara fil-kaz odjern huwa li I-Istat tramite il-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta' Malta irregolarizza sitwazzjoni ta' natura socjali fl-ambitu
tal-gid komuni b'dana pero' li baqghu impregudikati d-drittijiet tas-
sidien qua proprjetarji tal-fondi;
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12. i l-istat igawdi diskrezzjoni wiesgha fl-apprezzament ta' htigijiet
socjali tal-pajjiz u fl-ghazla tal-mizuri li ghandhom jittiehdu sabiex
Jjigu ndirizzati dawk il-htigijiet socjali, specjalment f'kazijiet fejn dawk
il-mizuri huma tali li jikkontrollaw l-uzu tal-proprjeta’ u mhux li
Jjcahhdu lis-sid mill-proprjeta’;

13. lli tali diskrezzjoni tal-legislatur m'ghandiex titbiddel sakemm din ma
tkunx manifestament minghajr bazi ragjonevoli. Kif spjegat fis-
suespost l-esponenti jishaq li fil-kaz odjern hemm bazi ragjonevoli li
tiggustifika 1-promulgazzjoni tal-legislazzjoni li tinsab tafit skrutinju
fil-kawza odjerna;

14. [Ili jinghad ukoll illi 1-Qorti m'ghandiex il-funzjoni legislattiva li
tiffissa |-kera izda dik i twettaq il-ligi li tirregola 1-kera;

15. HIi Hum bid-dhul tal-emendi I-godda f1-2009 fil-Kap 16 tal-Ligijiet ta’
Malta, il-kera li r-rikorrenti tista' ddahhal mhux ser tibga' stagnata
ghal dejjem izda ser toghla kull tliet snin b'mod proporzjonali skont
id-dispozizzjonijiet tal-Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta' Malta
Il minn dan jirrizulta wkoll illi bl-emendi introdotti bl-Att X tal-2009
il-pozizzjoni tar-rikorrenti giet miljorata minn dak meta saret il-kirja
u ghaldagstant ir-rikorrenti ma tistax tallega ebda ksur tad-drittijiet
fundamentali tag/ha;

16. i I-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha fosthom fil-kaz ta'
Amato Gauci vs Malta rrikonoxxiet li "State control over levels of rent
falls into a sphere subject to a wide margin of appreciation by the State
and its application may often cause significant reductions in the
amount of rent chargeable.”" Ghalhekk anke' jekk fil-kaz odjern
jirrizulta [i |-kera dovuta lir-rikorrenti hija inferjuri ghall-valur
lokatizzju fis-suq, dan it-tnaqqgis huwa kontro-bilancjat bil-margini
wiesgha tal-1stat li jillegisla fil-kuntest ta' mizuri socjali;

17. 11li jsegwi ghalhekk, fl-umli fehma tal-esponent, li fil-kaz odjern din I-
Onorabbli  Qorti m'ghandiex tevalwa din il-ligi fil-kuntest
principalment ta' spekulazzjoni tal-proprjeta’ imma ghandha
tiskrutinja u tapplika I-/igi fil-qafas aktar wiesgza u cioe' l-aspett tal-
proporzjonalita’ fid-dawl tar-realta’ ekonomika u socjali tal-pajjiz in
generali;

18. Ulterjorment jigi rilevat illi fi kwalunkwe kaz 1-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll ma jikkoncedi ebda dritt |i xi hadd jircievi profitt. Inoltre, fil-
kaz odjern mill-aspett tal-proporzjonalita’ il-ligi ghandha tigi
applikata f'sens wiesgfa u cioe' fid-dawl tar-realta’ ekonomika socjali
tal-pajjiz  in  generali u mhux sempliciment a bazi ta'
konsiderazzjonijiet ta' spekulazzjoni tal-proprjeta’ in kwistjoni;
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19. i fir-rigward tal-allegazzjoni illi protezzjoni mog#tija mill-Kap.69
tikser id-dritt fundamentali tar-rikorrent sancit bl-Artikolu 14 tal-
Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem, l-esponent
Jecepixxi illi dak li ged jilmenta minnu r-rikorrent ma jiffigura mkien
fil-parametri ta' protezzjoni minn trattament diskriminatorju kif sancit
mill-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea;

20. i 1-esponenti jirrelevaw ukoll illi ma tezisti ebda diskriminazzjoni u
li r-rikorrent ma ngfata ebda trattament diskriminatorju;

21. i dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non concesso
li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti, fatt li ged jigi kontestat, |-esponent
Jirrileva li fic-cirkostanzi tal-kaz, dikjarazzjoni ta' ksur hija sufficjenti
u ma hemmx lok ghal rimedji ohra mitluba mir-rikorrenti.

22. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant fid-dawi tas-suespost ma hemm I-ebda /ezjoni tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti u din |1-Onorabbli Qorti ghandha tichad |-
allegazzjonijiet u t-talbiet kollha bhala infondati fil-fatt u fid-dritt u dan
bl-ispejjez kontra I-istess rikorrenti.

3. Ratilli fil-14 ta’ Gunju 2019, I-intmati Nazzareno u Maria Spiteri rrispondew ghal
dak mitlub billi gajjmu s-segwenti difizi:

1. Preliminarjament, in-nuggas ta’ kompetenza ratione materiae ta’ din
il-Qorti sabiex tiddetermina t-talbiet artric¢i in kwantu diretti biex ir-
rikorrenti tottjeni I-izgumbrament tal-esponenti mill-fond proprjeta’
tagiha 160, Triq il-Karmnu, Luga, u dan peress li din il-kompetenza
hija vestita esklussivament fil-Bord li Jirregola I-Kera fit-termini tal-
Art. 1525 tal-Kodici Civili u 16(4) tal-Ordinanza li Tirregola t-Tefid
tal-Kiri tal-Bini (illum Kap. 69 tal-Ligijiet ta‘ Malta).

2. Minghajr pregudizzju u preliminarjament ukoll, din il-Qorti ghandha
tirrifijuta li teZercita s-setghat tagiha tast il-Kostituzzjoni u |-
Konvenzjoni Ewropea ai termini tal-proviso tal-Artikolu 46(2) tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-proviso tal-Artikolu 4(2) tal-Att dwar il-
Konvenzjoni Ewropea (Kap 319) billi r-rikorrenti nagset li tezawrixxi
r-rimedji ordinarji disponibbli skond il-/igi.

3. Preliminarjament ukoll, il-karenza ta’ interess guridiku tar-rikorrenti

fit-talbiet proposti minnha, in kwantu jirrigwardjaw il-kiri sal-lum lill-
esponenti tal-fond 160, Triq il-Karmnu, Hal-Luga.

Kienet ir-rikorrenti, li b’ghazla taghha u b liberta’ shiha, kriet dan il-
fond lill-esponent Nazzareno Spiteri, meta kienet diga’ fis-sefin |-
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Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (illum Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta). Dak iz-zmien |-esponent kien giadu guvni, u r-
rikorrenti krietlu dan il-fond sabiex jistabilixxi fih ir-residenza
ordinarja tieg#u, u tal-familja li kien ser iwaqgaf, bi ftehim car li kellu
jirrinovah minn isfel sa fuq, bi spejjez tieghu, b’zieda mal-#las tal-
kera miftiehem. Il-kera ddeterminatha r-rikorrenti, u l-esponent
accettaha. Ir-rikorrenti, b’ghazla taghiha, baqghet tircievi l-kera
ming/and I-esponenti bl-awmenti stipulati fil-/igi, mingAajr rizerva
jew opposizzjoni.

4. Preliminarjament ukoll, il-karenza ta’ interess guridiku tar-rikorrenti
in kwantu hija gatt ma kkontestat I-ammont tal-kera offrut lilha mill-
esponenti dwar dan il-fond, u langas gatt ma talbet zidiet.

5. Preliminarjament ukoll u ming#ajr pregudizzju, 1-esponenti mhumiex
legittimi kuntraditturi fil-kawza prezenti, u ghalhekk giandhom jigu
liberati mill-osservanza ta’ dan il-gudizzju, billi min-natura tagzha
stess din l-azzjoni tista’ tingieb biss kontra I-Gvern jew enti pubbli¢i li
huma  kostituzzjonalment  vestiti  bil-garanzija  tad-drittijiet
fundamentali fit-termini tal-Kostituzzjoni u tal-Att dwar il-
Konvenzjoni Ewropea.

6. Fil-mertu, ir-rikorrenti giandha tipprova min gieghelha tikri lill-
esponent bil-mod kif krietlu, u ¢-¢irkostanzi precizi li fihom kien ser
jigi rekwizizzjonat dan il-fond, kif tallega fir-Rikors promotur.

7. F’kull kaz u minghajr pregudizzju, mhux minnu li din il-kirja kienet
forzuza fuq ir-rikorrenti, jew li kienet kostretta tikri lill-esponent
Nazzareno Spiteri biex il-fond tagZha ma jigix rekwizizzjonat.

Ghall-kuntrarju, kif ser jigi ppruvat fil-kors ta’ din il-kawza, il-fond
mikri lill-esponenti huwa post zZgair, fic-centru ta’ Hal-Luga, li la
meta nkera lill-esponent Nazzareno Spiteri, u langas illum, ma joffri
potenzjal ta’ zvilupp. L-esponenti ghiamlu diversi xogholijiet
strutturali u ta’ tisbieh fih, matul is-snin, kollox bi spejjez tagihom u
ming/Zajr ebda rimbors mingsand ir-rikorrenti, bir-rizultat li, fil-
limitazzjonijiet ta’ gies u ta’ lok li ghandu, dan il-fond illum jinsab
ferm ameljorat milli kien meta r-rikorrenti krietu lill-istess esponent,
kollox ghall-vantagg tar-rikorrenti.

8. F’kull kaz ukoll, u minghajr pregudizzju, in kwantu diretta biex din il-
Qorti ssib ksur tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni, it-talbiet attrici huma
infondati fil-fatt u fid-dritt u gzandhom jigu mic¢zuda, u dan kif ser jigi
ppruvat azjar fil-kors ta’ din il-kawza.

9. Minghajr pregudizzju wkoll, in kwantu diretta biex din il-Qorti ssib
ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea
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dwar Drittijiet Fundamentali, it-talbiet tar-rikorrenti kif impustati
huma infondati fil-fatt u fid-dritt.

Mhux minnu li I-protezzjoni mog#ntija  lill-esponenti  bid-
disposizzjonijiet kollha tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri
tal-Bini (illum Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta) u bl-Att X tal-2009 mhix
gusta, jew tozlog zbilan¢ ta’ proporzjonalita’ bejn id-drittijiet tar-
rikorrenti u tal-esponenti. Jekk xejn, hija biss ir-restrizzjoni antika
stipulata fl-Art. 4(1)(b) tal-Kap. 69, dwar kera massima li ma teccedix
40% tal-kera li bih dan il-fond kien, jew seta’, jinkera gabel 1-4 ta’
Awissu 1914 i tista’ titgies illum li toZloq zbilan¢ sproporzjonat.
Effettivament, pero’, din ir-restrizzjoni tilfet I-effikacja tagzha bid-
daul fis-seAs bl-Att X tal-2009 ta’ kera minimu ta’ €185 fis-sena ghal
fondi residenzjali, li certament huwa og/la mill-massimu stabbilit fl-
Art.4(1)(b) fug imsemmi.

Ghajr ghar-restrizzjoni hekk reza ineffikaci, I-Ordinanza li Tirregola
t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (illum Kap. 69 tal-Ligijiet ta“ Malta) taghti
rimedju effettiv lir-rikorrenti, bzala s-sid tal-fond mertu ta’ din il-
kawza, biex titlob aggustament fil-kera u I-kundizzjonijiet tal-kiri li
jirriflettu aktar ir-realta’ tas-suq tal-lum.

10. Konsegwentement, in kwantu diretta biex tottjenu rimedju g#all-ksur
tad-dritt fundamentali tagzha gzal rimedju effettiv, l-azzjoni tar-
rikorrenti hija wkoll bla fondament legali u fattwali.

11. Minghajr  pregudizzju, in kwantu diretta kontra I-esponenti,
kwalunkwe pretensjoni tar-rikorrenti li sofriet jew ged issofri ksur tad-
dritt fundamentali tagzha g#al zelsien minn diskriminazzjoni hija bla
fondament fil-fatt u fid-dritt, gzaliex |-esponent Nazzareno Spiteri
dejjem wettaq I-obbligi kuntrattwali u legali kollha fil-konfront tar-
rikorrenti.

12. F’kull kaz u minghajr pregudizzju, m hemmx raguni legali jew fattwali
ghalxiex din il-Qorti g#andha tordna l-izgumbrament tal-esponenti
mill-fond mertu tal-kawza.

L-esponenti gzandhom kirja valida skond il-/igijiet vigenti, li kif fuq
spjegat jagitu wkoll rimedju effettiv lir-rikorrenti sabiex tottjeni
varjazzjoni fil-kera u fil-kundizzjonijiet, f’bilan¢ xierag mac-
cirkostanzi tagsha u tal-esponenti, u mal-gies, valur u potenzjal tal-
fond in kwistjoni.

13. F’kull kaz ukoll, l-esponenti wkoll ghandhom dritt g#all-protezzjoni
tad-drittijiet fundamentali tagzha kif protetti tazt il-Kostituzzjoni u bl-
Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea, u senjatament id-dritt tar-rispett
tal-zajja privata tagihom, tal-familja u ta’ darhom. Inoltre, |-
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Provi:

10.

11.

12.

13.

izgumbrament tal-esponenti minn darhom ming#ajr nuqgas jew ksur
kontrattwali jew legali da parti tagihom, jikkostitwixxi trattament
inuman u degradanti fi¢c-c¢irkostanzi personali u finanzjarji tag/zhom,
billi ma ghandhom ebda alternattiva gsar-residenza attwali tagzhom
u langas ma ghandhom il-mezzi biex ikollhom residenza alternattiva.

14. Ghar-ragunijiet fug esposti u dawk ir-ragunijiet I-o/ira li ser jingiebu
waqt is-smieg#s tal-kawza, it-talbiet tar-rikorrenti gsandhom jigu
mic¢auda bl-ispejjez.

Salvi eccezzjonijiet ulterjuri.

Rat I-affidavit ta’ Carmelina Bugeja ipprezentat fil-25 ta’ Gunju 2019 (fol 49).

Rat li l-intimati Spiteri fit-28 ta> Gunju 2019, fuq talba ta’ I-Avukat tal-Istat
ipprezentaw kopja tal-ktieb tal-kera taghhom dwar il-fond mertu tal-kaz (fol 57).

Rat in-nota ta’ Carmelina Bugeja, ipprezentata fid-9 ta’ Settembru, 2019, li ezebiet
kopja ta’ rapport tal-perit ex parte George Cilia datat 4 ta’ Settembru, 2019,
immarkat bhala Dok. KM1 fejn jirrizulta li I-fond mertu tal-kaz huwa ta’ €185,000
(fol 76).

Rat illi fil-5 ta’ Novembru 2019, tgabbdet il-Perit Marie Louise Caruana Galea
sabiex taccedi fug il-post u taghmel I-istimi necessarji mid-19 ta’ Awissu 1987 sas-
6 ta’ Gunju 2019. (fol 82)

Rat ix-xichda ta’ Carmelina Bugeja Viya voce in kontro ezami, datata 10 ta’ Marzu,
2020, moghtija quddiem 1-Assistent Gudizzjarju Dr Elena Naudi Depasquale (fol
95).

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Marie Louise Caruana Galea ipprezentata fil-11 ta’ Mejju,
2020 (fol 115).

Rat id-domandi in eskussjoni tal-Avukat tal-Istat ipprezentati fit-23 ta Gunju 2020
u r-risposti tal-Perit tekniku pprezentati fil-5 ta’ Awissu, 2020 (fol 162).

Rat id-domandi in eskussjoni tal-intimati Spiteri ipprezentati fit-2 ta’ Lulju 2020 u
r-risposti tal-Perit tekniku pprezentati fil-5 ta’Awissu 2020 (fol 167).

Rat l-affidavit tal-intimati Nazzareno Spiteri u Maria Spiteri ipprezentati fis-26
ta’ Gunju 2020 (fol 139).

Rat ix-xhieda ta” Joseph Saliba in rapprezentanza ta’ Jobs Plus datata 17 ta’ Frar,
2021 (fol 182).
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14.

15.
16.

17.
18.

19.

20.

21.

Rat illi fis-17 ta’ Frar 2021 gie pprezentat, u degretat, rikors ghall-legittimazzjoni
tal-atti ta’ Nazzareno Spiteri f’isem l-intimata Maria Spiteri u t-tfal tieghu Dylan
Spiteri u Anthea Spiteri, wara il-mewt ta’ I-istess Nazzareno Spiteri.

Rat ix-xhieda ta’ Mary Spiteri datata 17 ta’ Frar, 2021 (fol 207).

Rat in-nota tal-intimati Maria Spiteri u uliedha Dylan Spiteri u Anthea Spiteri
ipprezentata fit-22 ta’April, 2021, fejn gew ipprezentati ir-ricerki pubbli¢i dwar
Maria Spiteri u zewgha Nazzarenu Spiteri illum defunt (fol 212).

Rat ix-xhieda ta’ Andrew Xuereb datata 22 ta’ Gunju 2021 (fol 297).

Rat illi fit-22 ta’ Gunju 2021, ir-rikorrenti ddikjarat permezz ta’ verbal quddiem
dina I-Qorti, illi ma humiex ged jinsistu ghat-talba ghall-izgumbrament tal-intimata
Maria Spiteri.

Rat illi fit-22 ta> Gunju 2021 il-kawza giet differita ghas-sottomissjonijiet finali.

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet ta’ Carmelina Bugeja ipprezentata fit-23 ta’ Gunju
2021 (fol 310).

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat ipprezentata fis-27 ta’ Ottubru
2021 (fol 326).

22. Rat illi fit-28 ta’ Ottubru 2021 il-kawza giet differita ghas-sentenza.
Fatti tal-kaz
23. Jirrizulta li r-rikorrenti hija il-proprjetarja tal-fond 160, Triq il-Karmnu, Luga.

24,

25.

26.

27.

Originarjament, 1-imsemmi fond kien jappartjeni lil omm ir-rikorrent, Andreana
Azzopardi, illum defunta, 1i mietet f’Ottubru, 1977, u l-wirt taghha ddevolva fuq I-
erbgha uliedha, fosthom Carmelina Bugeja r-rikorrenti, u dan permezz ta’ testment
fl-atti tan-nutar Joseph Agius.

Jirrizulta li I-fond in kwistjoni kien fond mhux dekontrollat, kif jidher minn Dok.
C ezebit.

Jirrizulta li sussegwentement, b’kuntratt ta’ divizjoni datat 3 ta’ Mejju, 1983, fl-atti
tan-Nutar Anthony Attard, ezebit bhala Dok A, kif sussegwentement emendat b’att
korrettorju datat 18 ta’ April, 1985, 1i kopja tieghu huwa ezebit bhala Dok B.

Jirrizulta li I-intimati konjugi Spiteri kien ilhom jirrisjedu fl-imsemmi fond ghal
aktar minn hamsin sena.
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28.

29.

30.

31.

32.

Jirrizulta li fil-mori tal-kaz miet Nazzarenu Spiteri u l-atti gew trasfuzi f’isem I-
eredi Maria Spiteri, Dylan Spiteri u Anthea Spiteri permezz ta’ korrezzjoni
awtorizzata datata 29 ta’ Jannar, 2020.

Jirrizulta li gie ipprezentat ir-rapport tal-Perit Marie Louise Caruana Galea fejn
ikkonstatat li I-valur tal-fond huwa ta’ €180,000 (eskluz il-mobbli) u I-valur
lokatizzju fil-prezent huwa ta’ €7800 fis-sena.

[1-perit nominat mill-Qorti ikkonstatat ukoll il-valur lokatizzju matul is-snin minn
1987 sa 2019.

Fis-sena 1987 €1,118
Fis-sena 1992 € 1,590
Fis-sena 1997 € 2,205
Fis-sena 2002 € 2,795
Fis-sena 2007 € 4,193
Fis-sena 2012 € 4,300
Fis-sena 2017 € 5,805
Fis-sena 2019 € 7,800

In eskussjoni ghad-domandi tal-Avukat tal-Istat, il-Perit wiegbet li 1-fond ma
jgawdix minn veduti. Spejgat li I-element ta’ suggettivita dwar il-valutazzjoni
tezisti izda din ghandha tkun limitata ghal hmistax fil-mija (15%). Wiegbet ukoll li
I-perit waslet ghall-valutazzjoni billi uzat il-Comparitive Method kif spjegat f’
mudell numru 2 fejn irreferiet ghal diversi proprjetajiet simili fil-gazzetta ta’
Sunday Times.

Ghad-domandi in eskussjoni tal-intimati, il-Perit ikkonfermat li I-fond huwa
zviluppat sal-massimu permissibbli, tant li hu f’residential area huwa suggett ghal
policies SMH 02 U SMSE 04 ezebiti bhala Dok P4. Wiegbet li sabiex waslet ghall-
valutazzjoni u ghall-kalkoli ta’ Tabella 1 u Tabella 2 ghamlet ricerka intensiva minn
gazzetta lokali Sunday Times minn 1987 sas-sena 2019. Dwar il-valur tal propjeta,
is-sistema li dejjem tuza hi, li tivverifika il-valur lokatizzju u I-valur fis-suq tal-lum
ma agent tal-proprjeta .

Ikkunsidrat

33.

34.

Jirrizulta, mill-provi prodotti, illi r-rikorrenti, permezz tal-azzjoni prezenti, ged
tilmenta li I-operazzjoni tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u tal-Att X tal-2009 u bl-
operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti qed jaghtu d-dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimati
Spiteri, u konsegwentement qeghdin jikkontendu li dan qed jikser id-drittijiet
fondametali taghhom permezz tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u 1-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-Kap
319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

Jirrizulta, mill-banda I-ohra, illi 1-intimati Spiteri gajmu, is-segwenti difizi:
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In-nugqgas ta’ kompetenza ratione materiae peress li l1-inkompetenza ghall-
izgumbrament tal-intimati hija vestita esklussivament fil-Bord li Jirregola |-
Kera.

Din il-Qorti ghandha tirrifjuta li tezercita is-setghat taghha billi ir-rikorrenti
nagset li tezawrixxi r-rimedji ordinarji disponibbli skont il-ligi

Il-karenza tal-interess guridiku tar-rikorrenti fit-talbiet proposti in kwantu
jirrigwardaw il-kiri sal-lum tal-fond de quo.

Il-karenza tal-interess guridiku tar-rikorrenti peress li hija gatt ma talbet
zieda fil-kera u gatt ma kkontestat il-kont tal-kera.

L-intimati Spiteri mhumiex il-legittimi kontraditturi.

Ir-rikorrenti ghandha tipprova minn gieghla tikri I-fond lill-intimati bil-mod
kif krietlu.

Mhuwiex minnu li din il-kirja kienet forzuza fuq ir-rikorrenti jew li kienet
kostretta li tikri I-fond biex il-fond taghha ma jigix rekwizizzjonat.

L-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta ma japplikax ghall-kaz odjern.

L-Ewwel Artikolu ta’ 1-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-
Drittijiet Fundamentali ma japplikax ghat-talbiet tar-rikorrenti kif impustati.

L-azzjoni tar-rikorrenti hija wkoll bla fundament legali u fattwali.

L-intimati Spiteri dejjem wettqu I-obbligi kontrattwali u leqali fil-konfront
tar-rikorrenti ghalhekk il-pretensjoni tar-rikorrenti hija bla fundament fil-
fatt u fid-dritt.

M’hemmx raguni legali jew fattwali ghaliex din il-Qorti ghandha tordna |-
izgumbrament tal-intimati.

. L-intimati ghandhom dritt ghall-protezzjoni tad-drittijiet fondamentali

taghhom, id-dritt ghar-rispett ghall-hajja privata tal-familja u ta’ darhom.

It-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda.

35. Dwar l-ewwel ec¢cezzjoni, gie sostnut in-nugqgas ta’ kompetenza ratione materiae

36.

37.

ta’ din il-Qorti in kwantu it-talbiet attri¢i diretti biex ir-rikorrenti tottjeni I-
izgumbrament tal-intimati hija kompetenza vestita esklussivament fil-Bord Ii
Jirregola I-Kera.

Fl-ewwel lok, jinghad li t-talbiet attrici f’dan il-kaz mhumiex biss ghall-
izgumbrament, izda 1-pern tat-talbiet f’dan il-kaz huma dwar vjolazzjoni tad-
drittijiet fondamentali.

Ghalhekk, it-talbiet principali kif dedotti jitolbu stharrig dwar il-ksur tad-drittijiet
fondamentali o meno. Certament, I-izgumbrament mhuwiex konsegwenza ghad-
dikjarazzjoni meta jinsab ksur tad-drittijiet fundamentali. Inoltre’, il-Bord li

pagna 15 minn 35



Rikors Nru 91/19 — Carmelina Bugeja vs Nazzareno Spiteri et

38.

39.

40.

41.

42,

43.

44,

45.

46.

47.

48.

49,

Jirregola I-Kera jista’ jistharreg biss kwistjonijiet bejn is-sid u I-inkwilin u mhux
kwistjonijiet ohra dwar stharrig kostituzzjonali, kif rikjest f’dan il-kaz.

Apparti minn hekk, gie verbalizzat mir-rikorrenti fit-22 ta> Gunju 2021, illi ma
kinux ged jinsistu dwar talba ghall-izgumbrament.

Ghalhekk tichad |-ewwel eccezzjoni tal-intimati Spiteri.

Dwar it-tieni ec¢ezzjoni tal-intimati, gie sostnut li din il-Qorti ghandha tirrifjuta li
tezercita s-setghat taghha billi r-rikorrenti nagset li tezawrixxi r-rimedji ordinarji
skont il-Ligi. Fi kliem iehor, I-intimati ged isostnu li r-rikorrenti kellha tirrikorri
ghall-Bord li Jirregola il-Kera, I-ewwel u mhux ghal dan il-kaz.

F’dan il-kuntest, il-Qorti tgis li kemm il-darba ir-rikorrenti kienu jirrikorru ghall-
Bord li Jirregola I-Kera, kif kellhom kull dritt li jaghmlu, sabiex tigi aggustata 1-
kera u sabiex jigu decizi kwistjonijiet bejn is-sid u I-inkwilin, xorta wahda I-kera
ma Kinitx ser toghla b’mod li tirrifletti 1-valur lokatizzju tal-lum, kif ikkonstatat
mill-Perit espert nominat. Minbarra hekk, il-Bord li Jirregola I-Kera, bl-ebda mod
ma jista’ jistharreg ilmenti Kostituzzjonali b’referenza ghall-ksur ta’ Drittijiet tal-
bniedem.

Ghaldagstant, tichad it-tieni e¢cezzjoni tal-intimati Spiteri.

Dwar it-tielet eccezzjoni, gie sostnut il-karenza tal-interess guridiku stante li r-
rikorrenti b’ghazla taghha kriet dan il-fond lil Nazzarreno Spiteri meta kienet diga’
fis-sehh I-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kap 69 tal-Ligijiet ta’
Malta).

[1-Qorti tirrileva li I-fatt li r-rikorrenti kienet ben konxja tal-Ligijiet tal-Kera, meta
hija kriet il-fond ma jimpingix fuq il-mertu ta’ dan il-kaz. Ghalhekk, din I-
eccezzjoni ma treggix u ser tigi respinta.

Ghaldagstant, tichad it-tielet eccezzjoni tal-intimati Spiteri.

Dwar ir-raba’ e¢¢ezzjoni tal-intimati gie sostnut il-karenza tal-interess guridiku
tar-rikorrenti peress li gatt ma gie ikkontestat I-ammont tal-kera u gatt ma ntalbet
zieda fil-kera.

[1-Qorti tosserva li I-fatt innifsu li ma gietx ikkontestata I-kera u li ma ntalbitx zieda
fil-kera certament ma jinpingix fuq il-mertu ta’ dan il-kaz, u langas fuq I-interess
guridiku rikjest f*din il-procedura. Ghalhekk, din il-Qorti ged tirrespingi wkoll din
I-ec¢cezzjoni.

Ghaldagstant, tichad ir-raba’ ec¢ezzjoni tal-intimati Spiteri.
Dwar il-hames eé¢c¢ezzjoni tal-intimati, gie eccepit li I-intimati mhumiex il-

legittimi kontraditturi, billi minn natura taghha din l-azzjoni tista’ tingieb biss
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51.

52.
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54,

55.

kontra I-Gvern, b’hekk ged jigi sostnut li I-intimati m’ghandhomx jinstabu hatja ta’
ksur ta’ drittijiet fondamentali, u m’ghandhomx ikunu parti f’din il-pro¢edura.

F’dan il-kuntest, huwa relevanti dak ritenut fil-gurisprudenza nostrana. ll-qofol tal-
azzjoni ta’ ilment dwar ksur ta’ jedd fundamentali huwa I-ghoti ta’ rimedju xieraq
ghal tali ksur, minbarra s-sejbien fih innifsu tal-ksur. (Ara Raymond u Geraldine
Cassar Torregiani vs A.G. et dec¢izi mill-Qorti Kostituzzjonali fit-22 ta’ Frar
2013). F’dan il-kaz kompla jinghad hekk:

“Illi I-Qorti taghraf il-fatt li I-kwistjoni dwar min ghandu jwiegeb ghall-
ilment ta’ ksur ta’ jedd fundamentali tal-bniedem ilha zmien tkidd lil min
ikun involut f’kawza bhal dawn. Biz-zmien tfasslu, regoli ta’ prattika biex
Jjingharaf kontra min kawza bhal din imissha titressaq ... il-hsieb dejjem
kien ... biex jigi mistharreg min tassew jista’ jaghti r-rimedju f’kaz li
jirrizulta li I-ilment tal-ksur tad-dritt fundamentali kien wiehed misthoqq”.

(Ara wkoll Abela vs il-Prim Ministru et dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-7
ta’ Dicembru 1990 LXXIV.i.261; Joseph M. Vella et vs Kummissarju tal-
Pulizija et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-7 ta’ Dicembru 1990).

Infatti, huwa princ¢ipalment obbligu tal-Istat u mhux tal-inkwilin li jassigura li d-
drittijiet fundamentali ta¢c-cittadini ma jinkisrux. Mhux obbligu tal-intimati bhala
inkwilini li jaraw li I-ligijiet tal-pajjiz ikunu konducenti ghal sistema gusta ta’ kera.
(Ara Gatt vs Avukat Generali et deciza fil-5 ta’ Lulju 2011). Ghalhekk, in vista
ta’ dawn il-prin¢ipji enuncjati fil-gurisprudenza u in vista tal-fatt, li evidentement,
il-kaz odjern huwa wiehed li jindirizza principalment il-ksur ta’ jedd ta’ dritt
fundamentali, I-Istat huwa responsabbli ta’ ksur ta’ jedd fondamentali ta’
proprjeta’, u mhux l-intimati Spiteri. Madankollu, anke sabiex I-intimati jkunu
jistghu jissalvagwardjaw l-interessi taghhom bhal inkwilini fil-fond mertu tal-kaz,
huma ghandhom kull interess li jkunu parti fil-procedura odjerna, ghalhekk huma
I-legittimi kontraditturi. Fid-dawl ta” dan, mhuwiex minnu li azzjoni ta’ din ix-xorta
tista’ tingieb biss kontra 1-Gvern.

Ghaldagstant, tichad il-hames ecc¢ezzjoni ta’ 1-intimati.

Dwar is-sitt ec¢¢ezzjoni, gie sostnut li r-rikorrenti ghandha tipprova min gieghlha
dan il-fond.

[1-Qorti tirrileva illi m’hemmzx lok ghal prova dwar jekk il-kiri ta’ dan il-fond kienx
imgieghel jew le. Dan ghaliex din il-Qorti ged tissindika jekk hemmx ksur tad-
drittijiet fundamentali abbazi tal-Ligijiet vigenti tal-Kera. U mhuwiex kompitu tal-
Qorti li tistharreg ir-rizultanzi fattwali kif allegati.

Ghaldagstant, tichad is-sitt ec¢ezzjoni tal-intimati Spiteri.
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Dwar is-seba’ e¢¢ezzjoni, gie sostnut li I-kirja ma kienetx forzuza fuq ir-rikorrenti,
jew li kienet kostretta tikri lil Nazzareno Spiteri biex il-fond taghha ma jigix
rekwizizzjonat.

Jerga’ jinghad, li din il-Qorti ged tissindika jekk hemmx ksur tad-drittijiet
fundamentali u mhux dwar ir-rizultanzi fattwali kif allegati fil-premessi u fil-provi.
Ghalhekk, mhuwiex mehtieg li jigi ppruvat li I-kirja Kienet forzuza, kif ged jigi
eccepit fdin I-e¢cezzjoni.

Ghaldagstant, tichad is-seba’ eccezzjoni tal-intimati Spiteri.

Dwar it-tmien ec¢cezzjoni din titratta I-improponibilita’ tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta. Dan gie ec¢epit ukoll mill-Avukat tal-Istat, ghalhekk din
il-kwistjoni sollevata wkoll mill-Avukat tal-Istat ser tigi trattata aktar il-quddiem
fil-mertu.

Abbazi ta’ dak li ser jigi trattat fil-mertu aktar ‘il quddiem, tilqa’ it-tmien ec¢¢ezzjoni
tal-intimati Spiteri.

Dwar id-disa’ e¢¢ezzjoni, jirrizulta li gie eccepit li [-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea li r-rikorrenti ged tilmenta dwaru, mhuwiex
gust jew johloq zbilan¢ ta’ proporzjonalita® bejn id-drittijiet tas-sid u tal-inkwilin.
Din hija kwistjoni sollevata wkoll mill-Avukat tal-Istat fil-mertu. Ghalhekk, din 1-
kwistjoni sollevata mill-Avukat tal-Istat ser tigi trattata aktar ‘il quddiem fil-mertu.

Proprju abbazi ta’ dak li ser jigi trattat aktar il-quddiem, tichad id-disa'eccezzjoni
tal-intimati Spiteri.

Dwar |-ghaxar ec¢c¢ezzjoni, qed jigi sostnut li 1-azzjoni tar-rikorrenti, in kwantu
diretta biex tottjeni rimedju ghall-ksur tad-dritt fundamentali, hija bla fondament
legali.

[1-Qorti tirrileva li I-premessi u t-talbiet fdan il-kaz huma indirizzati prin¢ipalment
biex jinghata rimedju ghall-ksur tad-drittijiet fundamentali. Abbazi ta’ 1-istharrig
necessarju sabiex jigi determinat hemmx lezjoni tad-drittijiet fundamentali jew le,
li ser jigi trattat aktar ‘il quddiem fil-mertu, din il-Qorti ma ssibx li din I-e¢cezzjoni
kif proposta hija misthoqqga.

Ghalhekk, tichad I-ghaxar e¢¢ezzjoni.

Dwar il-hdax-il e¢¢ezzjoni, gie sostnut li I-pretensjoni tar-rikorrenti hija bla
fondament fil-fatt u fid-dritt ghaliex Nazzareno Spiteri dejjem wettaq I-obbligi
kuntrattwali tieghu fil-konfront tar-rikorrenti.

Mhuwiex ikkontestat li I-intimati Spiteri dejjem hallsu I-kera dovuta. 1zda, f’azzjoni

Kostituzzjonali ta’ din ix-xorta, irid jigi misharreg jekk hemmx lezjoni tad-dritt
fundamentali, kif qed jigi vantat mir-rikorrenti, u mhux il-fatt per se, jekk I-intimati
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wettqux I-obbligi kuntrattwali taghhom. II-fatt li I-intimati Spiteri dejjem wettqu I-
obbligi kuntrattwali taghhom ma ghandhiex relevanza ghall-pro¢edura odjerna.

Ghalhekk, tichad il hdax-il ec¢ezzjoni.

Dwar it-tnax-il e¢¢ezzjoni, gie sostnut li m’hemmx raguni ghaliex din il-Qorti
ghandha tordna l-izgumbrament tal-intimati mill-fond in kwistjoni. Peress illi
decizjoni ta” zgumbrament tinhtieg u tirrikjedi li I-intimati jinghataw il-possibilita’
li jressqu id-difizi taghhom quddiem il-forum opportun, il-Bord li Jirregola il-Kera.
Ghalhekk, din il-Qorti ma hijiex ser tqis it-talba tar-rikorrenti ghall-izgumbrament
tal-intimati.

Ghaldagstant, tilqa’ t-tnax-il e¢¢ezzjoni.

Dwar it-tlettax-il eccezzjoni, gie sostnut li I-intimati Spiteri ukoll ghandhom dritt
ghall-protezzjoni tad-drittijiet fundamentali taghhom, fosthom senjatament id-dritt
ghar-rispett tal-hajja privata taghhom, tal-familja u ta’ darhom, billi I-intimati ma
ghandhom I-ebda alternattiva ghar-residenza attwali taghhom.

Din il-Qorti diga ippronunzjat ruhha dwar it-talba ghall-izgumbrament tal-intimati
fl-eccezzjoni precedenti. Ghalhekk, m’hemmx lok 1i din il-Qorti tissindika u
tistharreg il-protezzjoni tad-drittijiet fondamentali imsemmija f’din I-e¢¢ezzjoni,
propju ghaliex mhux formanti parti mill-mertu tal-kaz odjern.

Ghaldagstant, tichad it-tlettax-il ec¢ezzjoni.
Dwar l-erbatax-il e¢¢ezzjoni, gie sostnut li t-talbiet tar-rikorrent ghandhom jigu

michuda, din il-Qorti tqis i abbazi ta’ dak li ser jigi ttrattat aktar ‘il quddiem fil-
mertu, tichad I-erbatax-il ec¢ezzjoni tal-intimati Spiteri.

Eccezzjoni preliminari tal-Avukat tal-1stat

75.

76.

77.

Fit-tielet eccezzjoni, 1-Avukat tal-Istat isostni li r-rikorrenti ghandha iggib prova
cara tat-titolu taghha, u li r-rikorrenti ma tistax tilmenta dwar perjodi precedenti
gabel hija saret sid.

Huwa evidentement car, li r-rikorrenti gabet il-prova necessarja dwar it-titolu billi
ezebiet il-kuntratt ta’ divizjoni datat 3 ta’ Mejju 1983, fl-atti tan-Nutar Anthony
Attard ezebit fl-atti bhala Dok A. Hija ezebiet ukoll I-att korretorju kif
sussegwentement emendat ezebit bhala Dok B, fl-atti tal-istess Nutar Attard datat
18 ta’ April 1985. Permezz ta’ dan il-kuntratt ta’ divizjoni ir-rikorrenti giet
assenjata I-fond mertu tal-kaz odjern, wara li hija wirtet din il-proprjeta” flimkien
ma’ hutha mill-wirt ta” ommha Andreana Azzopardi.

Ghaldagstant, tichad limitatament it-ticlet eccezzjoni preliminari tal-Avukat tal-
Istat, b’referenza ghal dak eccepit rigward it-titolu tar-rikorrenti. Izda, din il-Qorti
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tikkondividi dak eccepit, li r-rikorrenti tista’ tilmenta biss dwar il-perjodu minn
meta hija saret sid tal-proprjeta” in kwistjoni.

Meritu tal-kaz

78.

79.

Il-mertu principali tal-kaz odjern, huwa dwar jekk hemmx lezjoni abbazi tal-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali, wara I-kirja
rigward il-fond 160, Triq il-Karmnu Luqa, billi ged jigi sostnut li ged jigu vvjolati
d-drittijiet tar-rikorrenti bl-operazzjonijiet tal-Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid tal-
Kera tal-Bini, ossija |I-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u tal-Att X tal-2009 meta qged
jinghata d-dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimati.

II-Qorti ser tghaddi biex tikkunsidra dan il-kaz, fl-ottika tad-difizi mgajma mill-
intimat I-Avukat tal-Istat.

Artikolu 37

80.

81.

82.

Fl-eccezzjonijiet u fis-sottomissjonijiet, gie eccepit li r-rikorrenti ma tistax tinvoka
I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, ghaliex huwa inapplikabbli. Inoltre’, b’referenza
ghall-ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea, gie eccepit,
li I-margini tal-Istat huma wiesgha u I-Istat ghandu jedd li jillegisla biex jikkontrolla
I-wirt tal-proprjeta’ ghall-interess generali. Inoltre’, gie eccepit li m’hemm 1-ebda
ksur tal-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea.

Fis-sottomissjonijiet tieghu, 1-Avukat tal-Istat jissottolinea li fil-kaz in ezami, |-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta ma japplikax, stante li ma jokkorrux 1-
estremi tal-ewwel paragrafu tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, in kwantu
hawn non si tratta ta’ tehid ta’ proprjeta’, jew ta’ jedd fugha taht xi forma jew ohra
izda ta’ limitazzjoni tal-uzu tal-istess proprjeta’. Ghalhekk, 1-argument principali
tal-Avukat tal-1stat huwa li I-Kap 69, ma jistax ikun soggett ghall-applikazzjoni tal-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta. Fi kliem iehor, |-Avukat tal-Istat sostna li
I-ilment tar-rikorrenti jezorbita ‘I barra minn dak imhares fl-imsemmi artikolu.
Dwar I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea, fir-risposta
tieghu, 1-Avukat tal-Istat, jissottolinea, li jridu jigu mistharrga I-elementi li jsawru
dan l-artikolu. Saret referenza ghall-interferenza tal-Istat fuq id-dritt ta’ proprjeta’,
fejn gie sostnut li I-Istat ghandu diskrezzjoni wiesgha biex jidentifika u jillegisla fl-
interess generali, sabiex jipprotegi persuni ma jitkeccewx mid-dar ta’ abitazzjoni.

Minn naha l-ohra, r-rikorrenti ma qablet xejn ma’ dak eccepit mill-Avukat tal-Istat
u tikkontendi illi sofriet lezjoni tad-dritt taghha stante li baqghet tircievi |-kera
annwali mizera ta’ € 308.40, meta I-valur lokatizzju tal-fond de quo gie stmat mill-
Perit Tekniku ghal € 7,800 fis-sena 2019, b’hekk qed jigi ppercepit biss persentagg
tal-valur lokatizzju fis-sug. Gie sostnut li I-unika zieda li jista’ jkun hemm hija dik
a tenur tal-Artikolu 1531C tal-Kodi¢i Civili, fejn il-kera tizdied skont I-gholi tal-
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hajja kull tlett snin. Gie sottolineat ukoll fis-sottomissjonijiet tar-rikorrenti, li |-
lezjoni principali lamentata mir-rikorrenti hija |-kera rrizorja li ma tikkombacjax
mal-valur lokatizzju offert fis-sug. Ir-rikorrenti ged tilmenta ukoll 1i m’hemmx
garanzija procedurali u termini ragonevoli, li ser tircievi I-proprjeta’ libera u franka
minn kull inkwilinat, izda I-inkwilinat baga’ jintiret ex lege meta I-proprjeta” hija
tar-rikorrenti.

Di piu’, b’referenza ghall-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, gie sottomess mir-
rikorrenti, 1i f"dawn ic¢-cirkostanzi, t-tehid tal-pussess tal-haga ikun sar b’mod
obbligatorju u forzuz, kontra r-rieda tas-sid. Konsegwentement, ir-rikorrenti ged
tikkontendi li I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni jista’ japplika, dan ghaliex il-Kap 69
jibga’ jimponi r-relazzjoni imgieghla ta’ sid u kerrej, peress 1i 1-Kap 69 jaghti
protezzjoni lill-inkwilin mhux b’ghazla libera imma b’impozizzjoni tal-istess ligi.

Minn naha I-ohra, I-Avukat tal-Istat sostna li m’hemm xejn forzuz dwar il-kirja in
kwistjoni, ir-rikorrenti kienet ben konsapevoli tal-ligijiet vigenti, u hemm biss
kontroll ta” uzu ta’ proprjeta’ u I-ebda tehid forzuz.

B’referenza ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea,
ir-rikorrenti sostniet li ghalkemm is-setgha tal-Istat li jindahal ghall-gid nazzjonali
hija setgha wiesgha u diskrezzjonali, izda tibqa’ 1-htiega li jintwera mill-Istat li I-
interess generali u I-bilan¢ xieraq bejn I-interessi tal-individwu u dak tal-komunita’,
sabiex tintlahaq il-proprzjonalita” mehtiega, kif rikjest mill-elementi rikjesti ghall-
applikabilita' ta’ dan I-Ewwel Artikolu tal-Konvenzjoni Ewropea. F’dan is-sens,
gie sottomess mir-rikorrenti, li m’hemmx dubju li bis-sahha tal-Kap 69, u bl-
emendi tal-Att X tal-2009 sehh indhil sostanzjali fit-tgawdija tal-hwejjeg tar-
rikorrenti, stante li I-inkwilini fil-kaz in ezami, Spiteri bagghu jirrisjedu fil-fond
bis-sahha tad-disposizzjonijiet tal-Kap 69. Ghalhekk, dak argumentat huwa, li I-
kera li ged tircievi r-rikorrenti fil-prezent, ma tistax tkun gusta u ged tilledi d-
drittijiet fundamentali taghha.

B’referenza ghall-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, jinsab assodat 1i 1-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta huwa aktar ristrett mill-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea. Infatti I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea jipprotegi t-tgawdija pacifika tal-
‘possedimenti’. L-Artikolu 37(1) jitkellem dwar tehid b’mod obbligatorju tal-
pussess ta’ proprjeta’ jew il-ksib b’mod obbligatorju ta’ interess fi jew dritt fuq
proprjeta’.

L-Artikolu 37(1) tal-Kostuzzjoni ta’ Malta jipprovdi illi:

“Ebda propjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu jittiehed pusses taghha
b’mod obbligatorju u ebda interess fi jew dritt fuq propjeta’ ta’ kull
xorta li tkun ma ghandu jigi miksub b’mod obbligatorju hlief meta
hemm dispozizzjoni ta’ ligi applikabbli ghal dak it-tehid ta’ pusses jew
akkwist — (@) Ghall-hlas ta’ kumpens xieraq, (b) Li tizgura lil kull
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persuna li tippretendi dak il-kumpens dritt ta’ access lill-Qorti jew
tribunal indipendenti u imparzjali mwaqqaf b’ligi sabiex jigi deciz |-
interess taghha fi jew dritt fuq il-propjeta u l-ammont ta’ kull kumpens
li ghalih tista’ tkun intitolata, u sabiex titlob hlas ta’ dak il-kumpens; u
(c) Li tizgura lil kull parti proceduri f'dik il-Qorti jew tribunal dwar
pretensjoni bhal dik dritt ta’ appell mid-decizjoni taghha lill-Qorti tal-
Appell f’"Malta.”

88. Il-Qorti Kostituzzjonali ”decizjoni fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs. Avukat
Generali et, galet illi:

“Mid-dicitura ta’ dan il-provvedimenti kostituzzjonali jirrizulta car li |-
ligi riedet li tinghata interpretazzjoni wiesgha ghall-oggett tat-tehid i
Jista’ jkun kull “interess” jew “dritt” fi propjeta “ta’ kull xorta mobbli
u immobbli”. Jigi osservat li ghalkemm il-kaz odjern ma jittrattax
esproprjazzjoni, imma jirrigwardja t-tehid ta’ interess fi propjeta’ ghal
skopijiet ta’ kirja, dan it-tehid ta’ interess tant hu rigidu U wiesa’ li fil-
prattika jservi sabiex jipprova lir-rikorrenti bhala sidien mill-uzu u mit-
tgawdija tal-propjeta’ taghhom. Ghaldagstant, din il-Qorti, filwaqt, li
hi konxja tal-gurisprudenza indikata mill-Avukat Generali li tghid li I-
kontroll ta’ uzu u tgawdija ta’ propjeta huwa ezenti mill-applikazzjoni
tal-Aritikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni, hi tal-fehma li f’dan il-kaz non si
tratta sempliciment ta’ kontroll ta’ uzu izda si tratta ta’ tehid ta’
interess fi propjeta’ u ghalhekk jaga’ fil-protezzjoni tal-artikolu
kostituzzjonali fuq citat.”

89. Fil-gurisprudenza, diga’ tressqu eccezzjonijiet simili ghal dik in ezami
referibbilment ghall-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. Fil-kaz Simone Galea et vs
Avukat Generali et deciza fit-30 ta’ Gunju 2020 gie de¢iz:

“Skont I-Avukat tal-Istat, I-ilment tar-rikorrenti bbazat fuq I-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni huwa infondat billi dik id-dispozizzjoni ma tistax tigi
invokata ghall-applikazzjoni ta’ ligi li kienet fis-sefihi minnufih qabel it-
3 ta’ Marzu 1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li
temenda jew tissotitwixxi xi /igi fis-sefih minnufih qabel dik id-data. Fil-
kaz tal-lum il-kirja favur I-intimati Vella hija regolata bil-Kap 69 li
saret qabel it-3 ta’ Marzu 1962 u allura kienet saret bl-Artikolu 47(9)
tal-Kostituzzjoni.”

90. Bl-istess mod, fil-kaz Lawrence Fenech Limited vs Kummissarju tal-Artijiet et
deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fid-9 ta’ Novembru 2012 tressaq aggravju fis-
sens, li I-Ewwel Qorti ma setghetx issib ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
minhabba 1-Artikolu 47(9). L-aggravju kien milqugh proprju ghaliex il-Kap 88 sar
ligi tal-pajjiz qabel it-3 ta’ Marzu 1962.

91. Hawnhekk, il-Qorti ser tirreferi ghas-sentenza recenti deciza mill-Qorti
Kostituzzjonali fit-23 ta’ Novembru 2020 fl-ismijiet Lilian Martinelli et vs
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Avukat Generali et, fejn kien gie rilevat hekk mill-Avukat tal-Istat, li ladarba I-
kirja mertu tal-kaz kienet imharsa bil-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta li dahal fis-sehh
fid-19 ta> Gunju 1931, il-Qorti kellha tichu wkoll konjizzjoni tal-Artikolu 37 u
47(9) tal-Kostituzzjoni.

92. L-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta jipprovdi:

“Ebda haga fl-Artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma ghandha tolqot il-
hdim ta’ xi ligi fis-sehh minnufih qabel it-3 ta’ Marzu 1962 jew xi ligi
maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew tissostitwixxi xi /igi
fis-sehh minnufih qabel dik id-data (jew xi /igi li minn Zmien ghal Zmien
tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritz f’dan is-subartikolu) u li
ma:

(a) 1zzidx max-xorta ta’ proprjeta’ li jista’ jittiehed pussess taghha jew
id-drittijiet fuq u interess fi proprjeta’ li jistghu jigu miksuba;

(b) 1zzidx mal-finijiet li ghalihom jew cirkostanzi li fihom dik il-
proprjeta’ jista’ jittiehed pussess taghha jew tigi miksuba;

(c) Taghmilx il-kondizzjonijiet i jirregolaw id-dritt ghal kumpens jew [-
ammont tieghu anqas favorevoli lil xi persuna li jkollha jew [i tkun
interessata fil-proprjea’; jew

(d) Tipprivax xi persuna minn xi dritt bhal dak li huwa msemmi fil-
paragrafu (b) jew paragrafu (c) tal-Artikolu 37(1) ta’ din il-
Kostituzzjoni.”

93. Fil-kaz Lilian Martinelli et vs I-Avukat Generali et, gie deciz li ghalkemm il-
Kap 69 kien emendat b’ligijiet 1i dahlu fis-sehh wara 1-1962 dawk il-ligijiet ma
ghandhomx 1-effetti imsemmija fil-paragrafu (a) sa (d) tal-Artikolu 47(9) tal-
Kostituzzjoni. Ghalhekk, gie deciz li I-Kap 69 kif emendat ma jintlagatx bl-Artikolu
37 tal-Kostituzzjoni. Dan I-istess principju gie applikat fil-kaz Josephine Mary
sive Joyce Cachia et vs L-Avukat Generali et, deciza mill-Qorti Kostituzzjonali
fit-23 ta’ Novembru 2020. Din il-Qorti ser tadotta dan il-principju hawnhekk
enuncjat, u tiddikjara bl-istess mod, li I-Kap 69 ma jintlagatx bl-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta. F’dan ir-rigward, I-ewwel talba, sa fejn jikkonc¢erna I-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma tistax tintlaga’.

94. Ghalhekk, tilga’ 1-hames u s-sitt ec¢ezzjonijiet tal-Avukat tal-Istat. Tilqa’ wkoll it-
tmien ec¢cezzjoni tal-intimati Spiteri, f’dan ir-rigward.

95. 1lI-Qorti issa ser tghaddi sabiex tezamina I-ilment tar-rikorrenti mil-lat tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet
tal-Bniedem
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96. L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet
tal-Bniedem jghid illi:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat tgawdija
pacifika tal-possediment taghha. Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-
possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hsara tal-
kundizzjonijiet provduti bil-Zigi u bil-principji generali tal-ligi
internazzjonali.”

97. II-Qorti, f’dan I-istadju, jidhrilha xieraq illi taghmel referenza ghal dak dikjarat
mill-Prim’> Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), fis-sentenza Rose Borg vs
Avukat Generali et deciza fil-25 ta’Frar 2016, fejn inghad hekk:-

“Rigward I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol. L-interpretazzjoni moghtija
mill-Qorti Ewropea ghal dan [-Artikolu hu ormai kostanti fis-sens li:
“(1) Article 1 of Protocol No. 1 comprises three distinct rules: the first
rule, set out in the first sentence of the first paragraph. covers
deprivation of possessions and subjects it to certain conditions; the
third rule, stated in the second paragraph, recognises that the
contracting states are entitled, inter alia, to control the use of property
in accordance with the general interest. Three rules are not however,
distinct in the sense of being unconnected. The second and third rules
are concerned with particular instances of interference with the right
to peaceful enjoyment of property and should therefore be construed in
the light of the general principle enunciated in the first rule (see among
other authorities, James and others vs the United Kingdom, 21 Feb
1986 § 37, Series A n0.98, which reiterates in part the principles laid
down by the court in Sporrong and Lonnroth vs Sweden, 23 September
1982, § 61 series A no. 52; see also Broniowski vs Poland (GC), no
31443/96, § 134, ECHR 2004-V). Hutten Czapska vs Poland - (App
No. 35015/97 -19 June 2006).”

98. Kif tajjeb ribadit fil-kaz recenti deciz mill-Onorabbli Qorti tal-Appell fl-ismijiet
Patricia Curmi et vs Miriam Pace et, fis-6 ta’ Ottubru 2020, fejn inghad 1i 1-
emendi introdotti bl-Att X tal-2009 dwar I-awment tal-kera fir-rigward ta’ dar ta’
abitazzjoni ma jistghux ikunu ta’ ebda konfort ghas-sidien meta tikkonsidra li I-
kera fis-sena ma tammontax ghal aktar minn € 215 fis-sena, b’mod li ghadu I-
boghod milli jintlahaq bilan¢ xieraq bejn I-ghan legittimu tal-interess generali u d-
dritt ta’ tgawdija tal-proprjetarju ta’ hwejgu.

Fil-kaz sucitat inghad:

“Il-kera irrizorja li ghaliha huma intitolati s-sidien tilledi |-Artikolu 1
tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni”.
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99. Fis-sentenza recenti tal-Qorti Ewropea Aquilina vs Malta — 40246/18 tad-
9 ta’ Gunju 2020.

“However, the Court has already held that the 2009 and 2010
amendments affecting different controlled rent regimes had only
slightly improved the situation of landlords and such rents remained in
stark contrast with the market values of the property... ... ”(See, for
example, Anthony Aquilina vs Malta no. 3851/12, § 63, 11 December
2014; Montanaro Gauci & others vs Malta, 31454/12, § 54-55, 30
August 2016; and Zammit and Attard Cassar vs Malta, cited above §
62).

100. F’dan il-kuntest huwa relevanti wkoll dak li intqal fil-kaz tal-Qorti Ewropea

ghad-Drittijiet tal-Bniedem Amato Gauci vs Malta 47045/06:

“In the present case, having regard to the low rental value which could
be fixed by the Rent Regulation Board, the applicant’s state of
uncertainty as to whether he would ever recover his property, which
has already been subject to this regime for nine years, the lack of
procedural safeguards in the application of the law and the rise in the
standard of living in Malta over the past decades, the Court finds that
a disproportionate and excessive burden was placed on the applicant.
The latter was requested to bear most of the social and financial costs
of supplying housing accommodation.”

101. Fil-kaz in ezami, jirrizulta, li I-fond in kwistjoni kien fond mhux dekontrollat kif

102.

103.

jidher minn Dok C ezebit mar-rikors promotur, il-kera tal-fond de quo hija
koperta bil-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, li taghti protezzjoni lill-inkwilin, b’mod
li hemm limitazzjoni kemm tista’ tizdied il-kera u dan dejjem fit-termini tal-
Artikolu 1531 C tal-Kodi¢i Civili. Fis-sottomissjonijiet taghha, r-rikorrenti
issostni li I-ligi hija diskriminatorja, fis-sens, illi dak dispost fl-Artikolu 1531C
tal-Kodici Civili u dak dispost bl-Att XXXI tal-1995 ghal kirjiet li dahlu fis-sehh
wara I-1 ta’ Gunju 2005.

Ir-rikorrenti sostniet, li tircievi kera mizera ta’ €308.40 fis-sena meta flI-2019, il-
Perit stmat il-fond in kwistjoni bl-ammont ta’ valur lokatizzju ta’ €7,800 fis-Sena.
Ghalhekk, ir-rikorrenti kompliet tirreferi ghar-rapport tal-Perit fejn jidher li r-
rikorrenti sofriet telf pekunarju konsiderevoli matul is-snin, stante li I-kera li
ppercepiet kienet irrizorja komparata mal-valuri lokatizzji hemmhekk elenkati.

Ir-rikorrenti kompliet tghid fis-sottomissjonijiet taghha, li sofriet nuqqas ta’ fair
balance bejn I-interessi generali tal-komunita™ u I-interessi u I-protezzjoni tad-dritt
tal-fond, kif enuncjat fil-kaz Beyeler vs Italy Nru 33202/96 dec¢iz mill-Qorti
Ewropea fil-5 ta’ Jannar 2000. Inoltre’, gie sostnut, li r-regolamenti ta’ kontroll
ta’ kera huma interferenza mad-dritt tas-sid fl-uzu tal-proprjeta’. Ghalhekk, gie
sottomess mir-rikorrenti, li I-kontroll ta’ uzu tal-proprjeta’ tikkostitwixxi lezjoni
ta’ drittijiet fondamentali fit-termini tal-paragrafu 2 tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
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104.

105.

106.

107.

Protocol tal-Konvenzjoni Ewropea. Di piu’, gie sottomess ukoll, li r-relazzjoni
forzuza bejn is-sid u l-inkwilin, u I-protezzjoni moghtija lill-inkwilin mill-Kap 69
tipprivi lir-rikorrenti mill-proprjeta” taghha, b’mod li din 1-istess ligi ged tivvjola
d-drittijiet umani tar-rikorrenti.

Fil-kaz in ezami, jirrizulta li 1-kirja tal-imsemmi fond 160, Triq il-Karmnu Luga,
hija koperta bil-Kap 69. Il-lezjoni principali tar-rikorrenti tirrigwarda I-kera
irrizorja. lzda I-ilment tar-rikorrenti huwa bbazat ukoll fuq in-nuqqas ta’
proporzjoni bejn id-dritt tas-sid u tal-inkwilin, peress li m’hemmx garanzija
procedurali u terminu ragonevoli meta r-rikorrenti tista’ tircievi I-proprjeta’ lura
minn kull inkwilinat.

Relevanti huwa I-kaz Cassar vs Malta (950570/13) de¢iz mill-Qorti Ewropea fit-
30 ta’ Jannar 2018, fejn inghad:

“In assessing the pecuniary damage sustained by the applicants, the Court
has, as far as appropriate considered the estimates provided and had
regard to the information available to it on rental values on the Maltese
property market during the relevant period. It further notes that from 2008
onwards, the Court found the legitimacy of the aim pursued highly
questionable and thus does not justify a reduction compared with the free
market rental value.” (Ara wkoll Sergio Falzon et vs L-A.G. et deciza mill-
Qorti Kostituzzjonali fit-30 ta’ Jannar 2018).

Fis-sottomissjonijiet taghha, ir-rikorrenti, issottolineat li bis-sahha tal-Kap 69 kif
emendat bl-emendi tal-Att X tal-2009, sehh indhil sostanzjali fit-tgawdija tal-
proprjeta’, indhil 1i ma kienx proporzonat, u minhabba fih is-sid intalbet terfa’ piz
zejjed, meta mgabbel ma’ I-ghanijiet li ghalihom dik il-1igi dahlet fis-sehh. Din il-
Qorti tagbel ma’ dan 1-argument. Fil-fatt, il-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ghadu
ged jirregola r-relazzjonijiet bejn is-sidien u l-inkwilini bi ksur tad-drittijiet
fundamentali, b’mod li 1-piz finanzjarju huwa mitfugh kollu fuq is-sidien, f’dan
il-kaz, ir-rikorrenti. Kif tajjeb sostnut mill-istess rikorrenti fis-sottomissjonijiet, li
rreferiet ghall-kaz Anna Galea et vs Avukat Generali et (15/2013) deciza mill-
Qorti Kostituzzjonali fl-24 ta’ Ottubru 2019, fejn inghad li I-ligi impunjata ma
holgotx bilan¢ xieraq bejn il-jeddijiet tas-sid u dawk tal-kerrej. Relevanti hafna
huwa I-kaz deciz mill-Qorti Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem fis-27 ta’ Frar
2018, Vella vs Malta, fejn inghad, li 1-ghan ahhari huwa li 1-privat wahdu ma
jitghabbiex bil-piz ta” mizuri li huma so¢jali u fl-interess pubbliku.

Minn naha l-ohra, I-Avukat tal-Istat fis-sottomissjonijiet tieghu, irrefera ghar-
rekwiziti necessarji b’refereneza ghall-ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea. Gie sottolineat li I-Kap 69 u |-Kap 16 huma intizi sabiex
ikun hemm provvista u tqassim xieraq ta’ akkomodazzjoni, dan dejjem ghall-ghan
soc¢jali. Gie sottomess li I-legalita® tal-mizuri protettivi favur I-inkwilin huma
sanzjonati bl-Artikolu 3, 4 u 9 tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, bl-Artikolu 1531B
u 1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, li jkopru I-fazi tar-rilokazzjoni u I-
quantum tal-kera. lzda dan l-argument tal-Avukat tal-Istat ma jreggix ghaliex
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108.

109.

110.

hawnhekk m’hawnx lok ta’ stharrig legislattiv, izda jekk dawn il-provvedimenti
tal-ligi humiex jikkawzaw ksur tad-drittijiet fondamentali abbazi tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea. L-argument tal-Avukat
tal-Istat fis-sottomissjonijiet, li r-rikorrenti minn jeddhom dahlu f’kuntratt ta’
kirja, ¢ertament mhuwiex argument validu biex jinghad li ma kienx hemm
interferenza mill-Istat fil-kaz in ezami. Dak proprju li kellu jigi ppruvat li nzamm
il-bilan¢ gust bejn il-htigijiet tas-socjeta u r-rispett dovut ghad-dritt tal-proprjeta’
tal-individwu. Madankollu, mir-rizultanzi diga’ indikati f’dan il-kaz, il-Qorti tqis,
li t-test tal-bilan¢ u proporzjonalita™ ma giex sodisfatt. Infatti, kif tajjeb sottolineat
mir-rikorrenti fis-sottomissjonijiet, is-setgha tal-Istat li jikkontrolla l-uzu tal-gid
ghall-ghan so¢jali trid titwettaq b’mod proporzjonali mal-interessi tas-sid privat
fit-tgawdija ta” hwejgu, fin-nuqqas ta’ dan ikun hemm ksur tal-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

In vista tas-suespost, din il-Qorti tqis li I-operazzjonijiet tal-Ordinanza li tirregola
t-tigdid tal-kiri tal-bini I-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009, u I-ligijiet
vigenti halaq sproporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u l-interess so¢jali. Ghalhekk,
din il-Qorti ma ghandha ebda dubju li fil-kaz odjern, id-deprivazzjoni u tgawdija
ta’ proprjeta’ tar-rikorrenti twassal ghal vjolazzjoni tad-drittijiet taghhom.

Din il-Qorti hadet konjizzjoni mhux biss tan-nuqqas ta’ tgawdija ta’ proprjeta’,
izda wkoll il-kera irrizorja li giet ippercepita mir-rikorrenti matul is-snin, fejn gie
ippercepit biss persentagg minimu tal-valur lokatizzju fis-suq. Ghalhekk, il-Qorti
ssib illi hemm lezjoni tad-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti mhux abbazi tal-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, u dan kif spjegat aktar ‘il fuq, izda hemm lezjoni a
tenur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

Ghalhekk, id-difiza sollevata mill-intimat Avukat tal-Istat ma tistax tigi
kkunsidrata favorevolment.

Lezjonijiet ohra

111.

112.

113.

Jigi osservat, li fir-rikors promotur, ir-rikorrenti ged tibbaza t-talba taghha wkoll
ai termini tal-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea, u I-Artikolu 45 tal-
Kostituzzjoni.

Din il-Qorti ser tibda biex tindirizza I-ewwel |-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni
Ewropea.

F’dan I-kuntest, tajjeb jinghad 1i kif inhu risaput fil-gurisprudenza, jista’ jkun
hemm vjolazzjoni ta’ dan 1-Artikolu 14, anke jekk il-Qorti ma ssibx li hemm
vjolazzjoni ta’ disposizzjoni ohra tal-Konvenzjoni. Mill-banda I-ohra, 1-Artikolu
14 m’ghandux ezistenza indipendenti mill-artikoli I-ohra, u dejjem irid ikun hemm
ness bejn il-fatt li ged jigi allegat 1i hu diskriminatorju u xi haga li taqa’ fl-ambitu
ta’ xi wiehed jew aktar mid-drittijiet sostantivi tal-Konvenzjoni. (Ara Ruth
Debono Sultana et vs Dipartiment ghal Standards fil-Harsien So¢jali et,
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deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-3 ta” April 2009; Anne Miller pro et noe vs
I-Avukat Generali et, deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-27 ta> Marzu 2009;
Anthony Grech Sant vs I-A.G. (50/2009/1) deciza fit-8 ta’ Frar 2010 mill-Qorti
Kostituzzjonali. Ukoll fil-kaz Petrovic vs Austria deciza fis-27 ta’ Marzu 1998,
inghad:

“The Court has said on may occasions that Article 14 comes into play
whenever “the subject-matter of the disadvantage... ... constitutes one of
the modalities of the exercise of a right guaranteed” (See National Union
of Belgian Police vs Belgium decided on the 27" October 1975 series A
no, 19 pg 20), or the measures complained of are “linked to the exercise
of a right guaranteed” (See Schmidt and Dahlstrom vs Sweden decided
on the 6" February 1976 series A, n0.21 pg.17).

114. Fil-kaz, Haas vs the Netherlands, de¢iza fit-13 ta’ Jannar 2004, para 41, tinghad
il-formula klassika ta’ kif jopera 1-Artikolu 14

“Article 14 of the Convention complements the other substantive
provisions of the Convention and the protocols. It has no independent
existence since it has effect solely in relation to the enjoyment of the rights
and freedoms safeguarded by those provisions. Althoug# the application
of Article 14 does not presuppose a breach of those provisions, and to this
extent, it is autonomous, there can be no room for its application unless
the facts at issue fall within the ambit of one or more of the latter.”

115. Kif inghad fil-kaz Spadea & Scalabrino vs Italy deciza fit-28 ta’ Settembru
1995:

“Article 14 will be breached where, without objective and reasonable
Jjustification, persons in ‘relevantly’ similar situations are treated
differently. For a claim of violation of this Article to succeed, it has
therefore to be established, inter alia, that the situation of the alleged
victim can be considered similar to that of persons who have been
treated”. (Ara f’dan is-sens, ukoll Raymond Vella et vs il-Kummissarju
tal-Artijiet (551/1995/1) deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fl-24 ta’ Mejju
2004).”

116. Jigi osservat, li fil-kaz in ezami, ir-rikorrenti ma semmietx dan I-Artikolu 14 fis-
sottomissjonijiet u ma rabtitx dan I-artikolu ma’ 1-ebda disposizzjonijiet ohra tal-
Konvenzjoni Ewropea. Fin-nuqqas ta’ dan in-ness, billi r-rikorrenti ma rreferietx
ghal ebda konnessjoni ohra mad-dispozizzjoniet l-ohra, u lanqgas ma ppruvat id-
diskriminazzjoni minnha allegata, din il-Qorti ser tieqaf milli tistharreg I-ilment
tar-rikorrenti abbazi ta’ dan 1-Artikolu 14, proprju ghaliex kif insenjat, dan I-
Artikolu, strettament m’ghandux ezistenza indipendenti, u kwindi, mhuwiex
sufficjenti li wiehed jallega d-diskriminazzjoni abbazi ta’ dan 1-Artikolu.
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117.

118.

Ghaldagstant, 1-ilment tar-rikorrenti abbazi ta’ dan I-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni
Ewropea ma jistax jintlaga’.

Referibbilment ghall-ilment tar-rikorrenti b’referenza ghall-Artikolu 45 tal-
Kostituzzjoni, jigi osservat, li r-rikorrenti bl-ebda mod, matul il-pro¢cediment tal-
kaz ma ppruvat diskriminazzjoni fil-konfront taghha. Minbarra hekk, fit-talbiet
taghha, ir-rikorrenti rreferiet ghall-Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni. Madankollu, fil-
provi u fis-sottomissjonijiet taghha, m’hemm 1-ebda ac¢cenn ghal dan. Inoltre’, il-
ksur diskriminatorju, kif allegat mir-rikorrenti ma giex inkwadrat taht wahda mill-
irjus ta’ diskriminazzjoni tal-Artikolu 45(3), kif ghandu jsir f’allegat ilment ta’
diskriminazzjoni. Ghalhekk, it-talbiet tar-rikorrenti ma jistghux jintlagghu taht din
id-disposizzjoni tal-ligi, u ma jirrizulta ebda ksur tad-drittijiet fondamentali abbazi
ta’ I-Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta.

Kumpens

119.

120.

121.

122.

123.

I1-Qorti tosservailli r-rikorrenti, talbet lill-Qorti sabiex tipprovdilha rimedji xierga
u opportuni sabiex id-dritt lez, kif fuq gia indikat, jigi rimedjat u ghalhekk il-Qorti
issa trid tghaddi biex tikkunsidra r-rimedji xierqa u effettivi li ghandha r-rikorrenti
talli inkisru d-drittijiet taghha.

I1-Qorti tirrileva I-ewwel u gabel kollox, illi r-rikorrenti fir-rikors promotur ged
tivvanta rimedju u kumpens billi anke rreferiet ghall-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni
Ewropea. 1zda, kif diga’ spjegat, aktar ‘il fuq, u ghar-ragunijiet spjegati, din il-
Qorti mhijiex ser tistharreg ulterjorment I-ilment tar-rikorrenti abbazi ta’ dan I-
Artikolu 14.

Infatti, r-rikorrenti ghamlet referenza ghall-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea
fit-talbiet minghajr ma sostniet din it-talba taghha b’ness ma’ disposizzjonijiet
ohra tal-Konvenzjoni, b’hekk din il-Qorti ghar-ragunijiet diga’ spjegati, ma tistax
tistharreg it-talba abbazi ta’ dan l-artikolu. Izda, xorta wahda din il-Qorti ser
tipprovdi ghal danni u dan a tenur tal-Ewwel Artikolu ta’ 1-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea.

Fit-talbiet taghha ir-rikorrenti, precizament fit-tieni, it-tielet u raba’ talba, liema
talbiet huma ghall-kumpens u danni, ged jintalab li dan isir abbazi tal-Artikolu 41
tal-Konvenzjoni Ewropea. L-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea ma jiffurmax
parti mil-ligi Maltija. Ghalhekk, kif tajjeb sottomess fis-sottomissjonijiet tal-
Avukat tal-Istat, dan I-artikolu jghodd biss ghall-organi gudizzjarji tal-Kunsill tal-
Ewropa, b’hekk, fejn it-talbiet tar-rikorrenti ged tinvoka dan l-artikolu tal-
Konvenzjoni Ewropea, it-talba ghal kumpens u danni ma tistax tintlaga’ a tenur
ta’ dan 1-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni.

Jirrizulta illi, fit-talba tar-rikorrenti, hija talbet ghal hlas ta’ kumpens u danni, li 1-

Qorti tifhem li jfisser pretensjoni ghad-danni pekunarji ghall-okkupazzjoni, kif
ukoll danni non-pekunarji ghal-lezjoni sofferti mir-rikorrenti.
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124. Galadarba instab li hemm ksur tad-drittijiet taghha ghat-tgawdija tal-fond in
kwistjoni, il-Qorti tqis li tali talba ghal danni, kemm pekunarji kif ukoll non-
pekunarji, hija misthoqqa li tigi kkunsidrata.

Danni Pekunarji

125. Dwar danni pekunarji, f’dan I-istadju taghmel referenza ghas-sentenza Trapani
Galea Feriol pro et noe et vs Kummissarju tal-Artijiet et deciza fil-31 ta’
Ottubru 2014, fejn f"materja ta’ komputazzjoni ta’ kumpens ghal lezjoni ta’ dritt
fundamentali sancit fl-artikolu konvenzjonali fuq citat gie osservat:

“Rigward il-quantum tal-kumpens stabbilit mill-ewwel Qorti, din il-Qorti
tosserva fl-ewwel lok li kull kaz ghiandu jigi trattat hu deciz fuq il-
fattispecie tieghu. Barra minn hekk, jekk il-Qorti Ewropea fasset Ii f’certi
kazijiet kellha taghti kumpens " ammont inferjuri ghal dak li nghata lir-
rikorrenti mill-ewwel Qorti, ma jfissirx li allura il-Qrati Maltin tilfu I-
awtonomija taghhom b’mod li bilfors kumpens li jinghata jkun f'ammont
vicin dak li taghti il-Qorti Ewropea. Fil-kaz odjern l-ewwel Qorti hadet
in konsiderazzjoni il-fatturi kollha li jimmilitaw kemm favur kif ukoll
kontra ir-rikorrenti u deherilha li I-kumpens xieraq li ghandha taghti f”dan
il-kaz ikun fl-ammont ta’ hamsa u ghoxrin elf euro (EUR 25,000). Hija
ikkunsidrat id-dewmien da parti tar-rikorrenti li jiehdu il-proceduri
opportuni, il-valur tal-immobli, iz-Zmien tat-twil li r-rikorrenti ilhom
privati mill-godiment tal-propjeta taghhom minghajr ma nghata ebda
kumpens, I-istat tal-fond u l-eZistenza tal-fattur tal-interess pubbliku. Ma
dawn ghandu jigi senjalat il-fatt li gabel I-ispossessament tal-propjeta
taghhom ir-rikorrenti kellhom permess mill-bord kompetenti sabiex
jizviluppaw il-fond”.

Issa ghalkemm huwa minnu illi [-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti
wara sejba ta’ lezjoni tad-drittijiet fundamentali ma jekwiparax
necessarjament ma’ likwidazzjoni ta’ danni c¢ivili attwali sofferti, ma’
jfissirx li d-danni materjali ghandhom jigu injorati ghall-finijiet tal-
ezercizzju odjern. 1l-Qorti trid tqis il-fatturi kollha rilevanti ghal-kaz
odjern sabiex tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum. Dawn huma (1) it-
tul taz-zZmien li ilha ssehn il-vjolazzjoni ikkunsidrat ukoll fid-dawl tat-tul
taz-zmien li r-rikorrenti damu sabiex ressqu l-proceduri odjerni biex
jirrivendikaw id-drittijiet Kostituzzjonali taghhom: (2) il-grad ta’
sproporzjoni relatat mal-introjtu li ged jigi percepit ma’ dak li jista’ jigi
percepit fis-sug hieles, ikkunsidrat ukoll I-ghan socjali tal-mizura; (3) id-
danni materjali sofferti mir-rikorrenti, ikkunsidrat ukoll I-ispejjez
sostanzjali li jagzimlu I-intimati Tabone sabiex jirrendu il-fond abitabbli u
(4) 1-ordni li se taghti din il-Qorti dwar |-ezenzjoni f’dan il-kaz mill-effetti
legali ta’ [-Artikolu 5 tal-Kap 158.”
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126.

127.

128.

129.

130.

131.

132.

11-Qorti tosserva ukoll illi fil-kalkolu tal-kumpens illi huwa dovut ghal lezjoni tat-
tip kontemplat permezz ta’ 1-azzjoni odjerna, hija ta’ beneficcju ghall-parti li jkun
regola ¢cara u semplici dwar Kif il-Qorti tasal ghal tali kumpens.

II-Qorti kif ippreseduta, temmen li huwa fl-ahjar interess tal-gustizzja u tal-
partijiet kollha li jkun hemm regola ¢ara u semplici li abbazi taghha wara 1i tkun
gieset li I-elementi kollha fuq gia imsemmija Ikoll jirrizultaw, il-Qorti tasal biex
tiffissa I-kumpens, u thoss illi tali regola ghandha tkun ta’ kumpens ekwivalenti
hamsin fil-mija (50%) tal-valur medju lokatizzju tul il-perjodu kollu fejn ir-
rikorrenti gew im¢ahhda mill-proprjeta’.

II-Qorti tqis li tali ¢arezza u sempli¢ita’ fir-regola ta’ applikazzjoni ta’
kumpens ghandha tkun ta’ assistenza u ghajnuna ghall-partijiet sabiex
jistghu jaslu ghal indikazzjoni ta’ kumpens gust gabel ma jinbdew il-
proc¢eduri odjerni, liema fatt ikun jista’ jwassal sabiex jitnaqqsu I-volum kbir

ta’ kawzi Kostituzzjonali fug kumpens illi [-Qorti bdew jiffa¢jaw
recentement.
Jirrizulta mill-assjem tal-provi, li I-fond in kwistjoni kien akkwistat

originarjament mill-wirt ta’ omm ir-rikorrenti illum defunta, fejn il-wirt tad-
defunta Andreana Azzoprdi kien iddevolva b’testment fl-atti tan-nutar Joseph
Agius, fejn il-wirt kien thalla lill-erba’ ulied taghha, Joseph, Andrew, Agnes u
Carmelina Bugeja, ahwa Azzopardi.

Sussegwentement, fil-kaz in ezami, b’kuntratt ta’ divizjoni fl-atti tan-Nutar Dottor
Anthony Attard tat-3 ta’ Mejju 1983, ezebit fl-atti bhala Dok A, u dan kif
sussegwentement emendat b’att korrettorju tat-18 ta’ April 1985, fl-atti tal-istess
Nutar Attard, li huwa ezebit bhala Dok B, il-fond in kwistjoni kien gie assenjat
lir-rikorrenti.

Madankollu, stante li gie stabbilit li |-lezjoni sofferta mir-rikorrenti tgieset abbazi
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol, il-Qorti tgis li kwalsiasi kumpens li
ghandu jinghata lir-rikorrenti bhala sid tal-fond mertu tal-kawza odjerna, tista’
biss tinghata mis-sena 1987 ‘il quddiem, ossija mid-dhul fis-sehh tal-ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protocol (Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) permezz tal-Att XIV
tal-1987.

Jirrizulta, kif tajjeb sottomess fis-sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat, li I-
kalkolazzjonijiet dwar kumpens fis-sottomissjonijiet tar-rikorrenti, huma erronji,
ghalkemm jibdew ukoll mis-sena 1987. Referibbilment ghall-kumpens, fis-
sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat, gie rilevat, li r-rikorrenti ma gabitx prova
tat-telfien ta’ kera, u lanqas prova li kien hemm min kien lest ihallas ammonti ta’
valuri lokatizzji, kif imsemmija mill-Perit. Din il-Qorti ma tagbilx ma’ din is-
sottomissjoni tal-Avukat tal-Istat. Il-hatra ta’ perit f°din ix-xorta ta’ kawzi hija
intiza proprja sabiex jigi stabbilit il-valur lokatizzju matul is-snin.
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133.

134.

135.

136.

Jirrizulta mir-rapport tal-Perit Tekniku tal-Qorti u il-valuri minnha stabbiliti u
indikati f’paragrafu 25 aktar ‘il fuq, illi bejn is-sena 1987 sa Awissu 2019,

Fis-sena 1987 €1,118
Fis-sena 1992 € 1,590
Fis-sena 1997 € 2,205
Fis-sena 2002 € 2,795
Fis-sena 2007 €4,193
Fis-sena 2012 € 4,300
Fis-sena 2017 € 5,805
Fis-sena 2019 € 7,800

Ikkunsidrat li s-sena 1987 tigi kkunsidrata fl-intier taghha, il-qliegh previst li
setghet tippercepixxi ipotetikament ir-rikorrenti sal-prezentata ta’ dan il-kaz
£Gunju 2019, kien jammonta ghal sitta u disghin elf, hames mija u hmistax il-
Euro (€96,515).

Jirrizulta ghalhekk li applikat ir-regola fug imsemmija, ossija li I-Gvern ghandu
jaghmel tajjeb in linea ta’ danni ghall-ammont ta’ nofs il-qliegh li seta’ jigi
rikavat, il-kumpens ghandu jkun ta’ tmienja u erbghin elf, mitejn u sebgha u
hamsin Euro u hamsin ¢entezmu (€48,257.50) 1i huwa ghal kull sena mill-1987
sas-sena 2019, illi fiha tali lezjoni kienet carament ikkawzata fil-konfront tar-
rikorrenti bhala sid tal-fond sas-sena tal-prezentata tal-kawza odjerna.

I1-Qorti tosserva li tali somma certament tinkorpora fiha I-element punittiv fuq
min jongos mid-drittijiet tieghu, 1-element ezemplari fejn jidher ¢ar u inekwivoku
il-konsegwenza ta’ tali nuqqas u finalment 1-element effettiv fejn ir-rikorrenti
jinghataw kumpens effettiv u misthoqq.

Danni Non-pekunarji

137.

138.

Din il-Qorti taghmel referenza wkoll ghall-kaz Henry Deguara Caruana Gatto
vs L-Avukat tal-Istat et, deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-23 ta' Novembru
2020, fejn il-Qorti gieset li d-danni pekunarji kellhom ikunu fl-ammont ta'
€300,000 u rigward id-danni non-pekunarji ta' € 9,000 kif likwidatat mill-ewwel
Qorti, li tissarraf fl-ammont ta' € 500 ghal kull sena li I-appellant sofra ksur tad-
drittijiet fundamentali tieghu, hija ikkonsidrata illi ssegwi 1-prassi tal-Qrati Maltin
u I-Qorti Ewropea fuq dan il-punt.

Ghaldagstant, fid-dawl tas-suespost, din il-Qorti ser tevalwa d-danni non-
pekunarji fl-ammont ta’ €500 ghal kull sena li r-rikorrenti sofriet ksur tad-drittijiet
fundamentali. Tenut kont li I-kumpens beda jinghata mill-1987, sad-data tal-
prezentata tal-kawza fl-2019 ghaddew tnejn u tletin sena, ghalhekk il-kumpens
ghandu jkun ta’ sittax-il elf Euro (€16,000).
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139.

Tenut kont tal-fatt, li mill-1987, ir-rikorrenti kienet spussessata mill-proprjeta’
taghha minghajr ebda kumpens, il-Qorti tqis illi I-kumpens li r-rikorrenti ghandha
tinghata ghan-nuqqas fil-konfront taghha ghandu jkun ekwivalenti ghal tmienja u
erbghin elf, mitejn, sebgha u hamsin euro u hamsin ¢entezmu (€48,257.50) bhala
danni pekunarji u sittax-il elf Euro (€16,000) bhala danni non-pekunarji, i
flimkien jaghmlu total ta’ erbgha u sittin elf, mitejn, sebgha u hamsin Euro u
hamsin ¢entezmu (€ 64,257.50).

Rimedju ulterjuri

140.

141.

142.

143.

Bhalma gia indikat il-Qorti aktar ‘il fug, dina I-Qorti ma hijiex ser tqis it-talba tar-
rikorrenti ghall-izgumbrament ta’ I-intimati Spiteri, in vista tal-fatt illi decizjoni
ta’ zgumbrament i¢cahhad id-dritt lill-intimati illi jinghataw il-possibbilta’ 1i
jressqu d-difizi taghhom quddiem il-forum opportun, ossija il-Bord li Jirregola I-
Kera.

Madanakollu, fl-eventwalita’ 1i tmut I-armla ta’ Nazzareno Spiteri tmut, stante li
Nazzareno Spiteri miet fil-mori tal-kaz, sakemm tali “wild naturali jew legali” ta’
l-intimati, kif imsejjha fil-Kodi¢i Civili, indikati wkoll bhala “membri tal-familja
tal-kerrej” fil-Kap 69, ikunu ged jghixu maghhom, tali persuni ghandhom dritt
jibgghu jabitaw fil-fond bhala “kerrejja” a tenur tal-Kap 69 u tal-Kodi¢i Civili.
Dan japplika b’mod partikolari ghall-eredi ta’ Nazzareno Spiteri li assumew 1-atti
Anthea Spiteri u Dylan Spiteri.

Huwa car illi, in vista tal-fatt li dina I-Qorti qieghda tiddikjara li tali protezzjoni
ghandha titqies bhala leziva ghar-rikorrenti, huwa naturali li dina I-Qorti tkun trid
taghti rimedju lir-rikorrenti sabiex jigi assikurat li tali lezjoni ma tibgax issehh.

Ghalhekk, ghal dak illi jirrigwarda 1-ewwel talba tar-rikorrenti, ghalkemm dina 1-
Qorti ma hijiex ser tordna I-izgumbrament ta’ I-intimati Spiteri mill-fond, anke in
vista ta’ dan ivverbalizzat mir-rikorrenti stess fit-22 ta> Gunju 2021, din il-Qorti
ser tordna illi I-wild naturali jew legali w membri tal-familja tal-intimati Spiteri
ma jgawdux mill-protezzjoni moghtija lilhom fil-Kap 69 u fil-Kodi¢i Civili.

Konkluzjoni

[1-Qorti,

Wara illi rat I-atti kollha pro¢esswali kollha pprezentati quddiemha;

Wara illi rat is-sottomissjonijiet tal-abbli difensur tar-rikorrenti, u tal-intimat Avukat tal-

Istat;
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Tghaddi biex taqta’ u tiddeciedi 1-vertenza odjerna billi:

Tilga’ t-tmien u t-tnax-il ec¢ezzjoni tal-intimati Spiteri. Tichad ir-rimanenti e¢¢ezzjonijiet
kollha tal-intimati Spiteri.

Tichad limitatament it-tielet eccezzjoni preliminari tal-Avukat tal-Istat, rigwardanti |-
prova tat-titolu.

Tilga’ I-hames, is-sitt u d-dsatax-il ec¢ezzjoni tal-Avukat tal-1stat. Tichad I-ec¢ezzjonijiet
I-ohra kollha fil-mertu ta’ 1-Avukat tal-Istat.

Tilga’ I-Ewwel Talba tar-rikorrenti limitatament, kif gej billi:

Tiddikjara illi fil-konfront tar-rikorrenti l-operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-
Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija I-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u 1-Att X tal-2009, u |-
operazzjonijiet vigenti geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni ghall-fond 160, Triq il-Karmnu
Luga lill-intimati Spiteri, u dan bi vjolazzjoni abbazi tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protocol tal-Konvenzjoni Ewropea (Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) izda tichad it-talba
ghar-rigward tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u abbazi tal-Artikolu 14 tal-
Konvenzjoni Ewropea ghar-ragunijiet spjegati.

Tiddikjara illi kwalsiasi wild naturali jew legali u membri tal-familja ta’ I-intimati Spiteri
ma ghandhomx aktar dritt jibbenefikaw mill-protezzjoni lilhom moghtija a tenur tal-Kap
69 fl-eventwalita” tal-mewt ta’ I-intimati Spiteri.

Tichad it-talba ghall-izgumbrament tal-intimati Spiteri mill-fond de quo.
Tilga’ limitatament it-Tieni Talba u ghalhekk:

Tiddikjara li I-Avukat tal-Istat huwa responsabbli biex ihallas kumpens hawn taht indikat,
talli ma nzammx bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dak tal-inkwilin peress li I-kera pagabbli
a tenur tal-ligijiet vigenti ma tirriflettix is-suq u langas il-valur lokatizzju tal-proprjeta” in
kwistjoni, mhux abbazi tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, lanqas abbazi tal-
Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea, langas ai termini tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni
Ewropea, izda abbazi tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea
(L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

Tilqa’ t-Tielet Talba kif gej:

Tillikwida l-ammont ta’ tmienja u erbghin elf, mitejn sebgha u hamsin Euro u hamsin
¢entezmu (€48,257.50) bhala danni pekunarji u sittax-il elf euro (€16,000) bhala danni
non-pekunarji, li flimkien jaghmlu total ta’ erbgha u sittin elf, mitejn sebgha u hamsin
Euro u hamsin ¢entezmu (€ 64,257.50) mhux abbazi tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni,
langas ai termini tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea, izda abbazi tal-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’
Malta).
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Tilqa’ r-raba’ Talba kif gej:

Tikkundanna lill-Avukat tal-1stat ihallas I-ammont ta’ tmienja u erbghin elf, mitejn, sebgha
u hamsin Euro u hamsin ¢entezmu (€48,257.50) bhala danni pekunarji u sittax-il elf Euro
(€16,000) bhala danni non-pekunarji li flimkien jaghmlu total ta’ erbgha u sittin elf,
mitejn, sebgha u hamsin Euro u hamsin ¢entezmu (€ 64,257.50) mhux abbazi tal-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u langas abbazi tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea,
lanqgas ai termini tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea, izda abbazi tal-Ewwel Protokol
tal-Konvenzjoni Ewropea.

L-ispejjez ghall-proceduri odjerni, kif ukoll I-ispejjez tal-intimati Spiteri, bl-ispejjez

komprizi tal-ittra ufficjali 1798/2019 tas-16 ta’ Mejju 2019, ghandhom ikunu kollha a
kariku tal-Avukat tal-Istat.

Francesco Depasquale LL.D. LL.M. (IMLI)
Imhallef

Rita Sciberras
Deputat Registratur
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