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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
SEDE KOSTITUZZJONALI
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.
ILLUM, 17 ta’ Jannar, 2022.

Rikors Nru. 290/2021 GM

Lilian Martinelli (K.I. 0658132 M);
Michael Santucci (K.1. 0390860 M);
Bernardette Grech (K.1. 0162049 M);
Margaret Santucci (K.I. 0488165 M);
Marie Louise Grech Santucci (K.1. 0093152 M);
Tabib Dottor Anthony Pisani (K.1. 195459 M);
Catherine sive Kate Axiaq (K.I. 672152 M);
Andrew James Pisani (K.I. 266880 M);
Denise Vella (K.1. 112576 M); u
Lisa Kate Fenech (K.I. 233296 M)

VS

Avukat tal-Istat



I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Kostituzzjonali ta’ Lilian Martinelli (K.I. 0658132M) et li

permezz tieghu r-rikorrenti wara li ppremettew illi:-

ii.

iil.

10.

vl

Ir-rikorrenti huma Ikoll proprjetarji tal-fond 25 gja 1, ‘Mt Lindesay’, Triq
tas-Sliema, Gzira, liema fond kien originarjament proprjeta ta’ Leonilda
Ciappara li mietet xebba u minghajr prole fid-9 ta’ Novembru 1962.

B’kuntratt tal-15 ta’ April 1959 fl-atti tan-Nutar Dottor George Cassar, |-
imsemmija Leonilda Ciappara kienet ikkoncediet il-fond in kwistjoni
b’titolu ta’ sub-enfitewsi temporanja ghal zmien ghoxrin (20) sena lil ¢ertu
Joseph Zammit Harrison versu sub¢ens annwu u temporanju ta’ Lm24.00c
fis-sena pagabbli kull tliet xhur bil-quddiem, u dan skont ‘Dokument A’
hawn anness.

Sussegwentement, b’kuntratt tat-12 ta’ Marzu 1960 fl-atti tan-Nutar Victor
Bisazza, I-imsemmi Joseph Zammit Harrison biegh u ttrasferixxa
z-zmien li kien ghad fadal mill-imsemmija konc¢essjoni sub-enfitewtika
temporanja lil ¢ertu Alfred Gera, u dan skont ‘Dokument B’ hawn anness.

Sussegwentement, b’kuntratt tat-28 ta’ Mejju 1962 fl-atti tan-Nutar Victor
Bisazza, I-imsemmi Alfred Gera biegh u ttrasferixxa z-zmien li kien ghad
fadal mill-imsemmija konc¢essjoni sub-enfitewtika temporanja lil certu
Antonia mart Lawrence Bartolo, u dan skont ‘Dokument C’ hawn anness.

Sussegwentement, b’kuntratt tas-6 ta’ Dicembru 1963 fl-atti tan-Nutar
Victor Bisazza, I-imsemmija Antonia mart Lawrence Bartolo bieghet u
ttrasferiet iz-zmien i kien ghad fadal mill-imsemmija koncessjoni
sub-enfitewtika temporanja lil c¢ertu George Lauria u dan skont
‘Dokument D’ hawn anness.

Finalment, l-imsemmi George Lauria, b’kuntratt tal-25 ta’ Gunju 1977 fl-
atti tan-Nutar Dottor Victor John Bisazza, biegh u ttrasferixxa z-zmien li
kien ghad fadal mill-imsemmija kon¢essjoni sub-enfitewtika temporanja lil
Joseph Zerafa, zewg l-okkupanta odjerna Lorna Zerafa u dan skont
‘Dokument E’ hawn anness.
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Din il-kon¢essjoni sub-enfitewtika temporanja ghalget fl-14 ta’ April 1979,
izda l-okkupanta odjerna Lorna Zerafa u I-mejjet zewgha, bagghu jokkupaw
d-dar bhala r-residenza ordinarja taghhom ghal xi xhur, biex b’hekk meta
dahal fis-sehh 1-Att XXIII tal-1979 fil-21 ta> Gunju 1979 kien ghadhom
fil-pussess tal-fond in kwistjoni u ghalhekk u konsegwentement ai termini
tal-Artikolu 12(7) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kellhom dritt jivvantaw
titolu ta’ kera li toghla skont ir-rata ta’ inflazzjoni pero” qatt aktar
mid-doppju darba kull hmistax-il sena.

Skont testment tas-6 ta’ Ottubru 1960 maghmul mill-istess Leonilda
Ciappara fl-atti tan-Nutar Dottor Joseph Felix Abela, li kopja tieghu ged jigi
hawn anness u mmarkat bhala ‘Dokument F’, hija halliet il-fond de quo bi
prelegat lin-neputiha Vincent Santucci.

Il-wirt tal-istess Leonilda Ciappara kien gie debitament denunzjat
lill-Kummissarju tat-Taxxi Interni b’avviz nru. 2623 tas-sena 1962 u t-taxxa
relattiva thallset fil-25 ta’ Settembru 1964 skont ‘Dokument G’ hawn
anness.

L-imsemmi Vincent Santucci, hu r-rikorrenti Lilian Martinelli, ziju
tar-rikorrenti l-ohra Michael, Bernardette, Marie Louise u Margaret ahwa
Santucci u tar-rikorrenti I-ohra t-Tabib Dottor Anthony Pisani u Catherine
sive Kate Axiag, u pro-ziju tar-rikorrenti I-ohra Andrew James Pisani,
Denise Vella u Lisa Kate Fenech, miet intestat fil-25 ta’ Novembru 2011 u
percio, ex lege, wirtuh iz-zewg hutu u c¢ioe r-rikorrenti Lilian Martinelli u
ohtha Carmelina Pisani (llum mejta) fis-sehem ta’ terz indiviz (1/3) kull
wahda, u t-tfal ta’ huh il-mejjet Robert Santucci, u c¢ioe  r-rikorrenti
Bernardette Grech, Marie Louise Grech Santucci, Michael u Margaret ahwa
Santucci, fis-sehem ta’ terz indiviz (1/3) bejniethom

ll-wirt ta’ Vincent Santucci gie debitament dikjarat lill-Kummissarju
tat-Taxxi Interni skont dikjarazzjoni causa mortis tat-8 ta> Marzu 2012
fl-atti tan-Nutar Dottor Daniela Mifsud Buhagiar, li kopja taghha ged tigi
hawn annessa u mmarkata bhala ‘Dokument H’.

Carmelina armla minn George Pisani, née Santucci (K.l. 0363725M) mietet
fid-19 ta> April 2020 kif jirrizulta mill-Att tal-Mewt taghha illi jgib in-
numru 1291/2020, u li estratt minnu gie anness u mmarkat bhala “Dokument
F” mad-dikjarazzjoni causa mortis tal-4 ta’ Dicembru 2020 fl-atti tan-Nutar
Dottor Myriam Spiteri Debono, “Dokument |” hawn anness.

Minn ricerki testamentarji kemm pubblici u kemm sigrieti,
“Dokument G” U “Dokument H” annessi mad-dikjarazzjoni causa mortis
tal-4 ta’ Dicembru 2020 fl-atti tan-Nutar Dottor Myriam Spiteri Debono,
“Dokument 17 surreferit, jirrizulta illi d-defunta Carmela Maria sive
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Carmelina armla minn George Pisani, née Santucci rregolat I-wirt taghha
tramite tliet testmenti, u ¢iog, testment unica charta tat-18 ta> Gunju 1998 fl-
atti tan-Nutar Dottor Sandro Schembri Adami, “Dokument I~ anness
mal-istess dikjarazzjoni causa mortis, “Dokument G ”; testment unica charta
addizzjonali tas-26 ta’ Mejju 2003 fl-atti tan-Nutar Dottor Myriam Spiteri
Debono, “Dokument J” anness mal-istess dikjarazzjoni causa mortis, u
testment addizzjonali tad-29 ta’ Jannar 2012 fl-atti tan-Nutar Dottor Myriam
Spiteri Debono, “Dokument K anness mal-istess dikjarazzjoni causa
mortis, Dokument I.

Mill-imsemmija testmenti, senjatament dak tat-18 ta’> Gunju 1998 fl-atti
tan-Nutar Dottor Sandro Schembri Adami, surreferit, jirrizulta illi I-eredi
universali tad-defunta Carmela Maria sive Carmelina armla minn George
Pisani, née Santucci huma wliedha kollha, u c¢ioe Joseph; Ernest;
Catherine mart Carmel Axiaq; Robert u Anthony, ahwa Pisani, fi kwoti
ugwali bejniethom, bis-sostituzzjoni ta’ I’ ulied rispettivi taghhom f’kaz ta’
mewt ta’ xi hadd minnhom, u in mankanza ta’ wlied, il-kwota vakanti
tkabbar dik tal-eredi I-ohra, filwaqt illi halliet lil zewgha Giorgio maghruf
wkoll bhala George Pisani (K.l. 0029822G) I-uzufrutt tal-assi rispettivi
taghha kollha mobiljari u immobiljari, li pero ppremorieha stante illi miet
fit-3 ta’ Lulju 2008 kif jirrizulta mill-Att tal-Mewt tieghu li jgib in-numru
1866/2008, u li estratt minnu gie anness bhala “Dokument L~ mad-
dikjarazzjoni causa mortis surreferita, “Dokument 1", biex b’hekk I-eredita
tad-defunta Carmelina Pisani (K.I. 0363725M) illum m’hija soggetta ghall-
ebda dritt ta’ uzufrutt.

Joseph Anthony sive Joseph Pisani (K.l. 0234150M) iben id-defunta
Carmela Maria sive Carmelina armla minn George Pisani, née Santucci
(K.I. 0363725M) wkoll ippremorieha stante li miet fit-3 ta’ Ottubru 2002,
kif jirrizulta mill-Att tal-Mewt tieghu li jgib in-numru 2450/2002, u dan
skont “Dokument N, annessa mad-dikjarazzjoni causa mortis surreferita,
“Dokument I”, biex b’hekk dahlet fiz-zarbuna tieghu bis-sostituzzjoni
volgari bintu I-esponenti Lisa Kate Fenech née Pisani (K.I. 233296 M).

Robert Pisani (K.I. 226656M), iben id-defunta Carmela Maria sive
Carmelina armla minn George Pisani, née Santucci (K.l. 0363725M) wkoll
ippremorieha, u miet guvni u minghajr prole, fit-3 ta’ Jannar 2015, kif
jirrizulta mill-Att tal-Mewt tieghu li jgib in-numru 286/2016, u dan skont
“Dokument O” anness mad-dikjarazzjoni causa mortis surreferita,
“Dokument 1", biex b’hekk sehemu akkrexxa fuq hutu superstiti t-Tabib
Dottor Anthony Pisani, Catherine sive Kate Axiag u Ernest Pisani.

Ernest Pisani (K.I. 644451M) iben id-defunta Carmela Maria sive Carmelina
armla minn George Pisani, née Santucci (K.I. 0363725M) wkoll
ippremorieha stante illi miet fis-26 ta’ Marzu 2020, kif jirrizulta mill-Att
tal-Mewt tieghu li jgib in-numru 1033/2020, u dan skont “Dokument M,
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annessa mad-dikjarazzjoni causa mortis surreferita, “Dokument G”, biex
b’hekk dahlu fiz-zarbuna tieghu bis-sostituzzjoni volgari I-uni¢i z-zewg
uliedu r-rikorrenti Andrew James Pisani (K.l. 266880M) u Denise Vella née
Pisani (K.I. 112576M) ahwa Pisani.

[I-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat kif jirrizulta mic¢-certifikat
‘Dokument J’ hawn anness.

Kif fuq inghad, meta dahal fis-sehh 1-Att XXIII tal-1979 fil-21 ta’ Gunju
1979 l-okkupanta Lorna Zerafa u I-mejjet zewgha kien ghadhom fil-pussess
tal-fond in kwistjoni u ghalhekk u konsegwentement ai termini tal-Artikolu
12(7) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta bdew jhallsu kera doppja
ta> Lm48.00c fis-sena li sussegwentement kellha toghla skont ir-rata
ta’ inflazzjoni péro qatt aktar mid-doppju darba kull hmistax-il sena, kif
jirrizulta wkoll minn sensiela ta’ ricevuti li ged jigu hawn annessi u
kumplessivament immarkati bhala ‘Dokument K.

Sussegwentement il-kera kellha terga’ toghla skont I-indi¢i tal-inflazzjoni
kull tliet snin ai termini tal-Att X tal-2009 u kellha tibqa’ hekk tizdied kull
tliet snin f"ammonti tenwi ghall-ahhar skont ir-rata tal-inflazzjoni, biex
b’hekk il-kera attwalment ged tithallas bir-rata ta’ €210.00c¢ fis-sena.

Bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIII tal-1979, Lorna Zerafa u I-mejjet zewgha
gew moghtija d-dritt li jibgghu jghixu fil-fond b’kera irrizorja li ma
tirriflettix ~ is-sug u langas izzomm bilan¢  bejn id-drittijiet
tas-sid u dawk tal-inkwilini, bl-unika awment permessibbli fil-kera jkun dak
skont ir-rata ta’ inflazzjoni kif determinata mill-Awtoritajiet Governattivi.

Ghalhekk effettivament ir-rikorrenti gew spossessati mid-dritt ta’ uzu
tal-proprjeta taghhom wara li skada t-terminu enfitewtiku u ghalhekk gew
assoggettati wkoll ghal relazzjoni forzata ta’ sid u inkwilin ghal perijodu
indefinit u ntilef il-bilan¢ bejn I-interessi tal-inkwilin u dawk tas-sidien,
minkejja I-ftehim ta’ koncessjoni emfitewtika temporanja, ‘Dokument A’
surreferit.

L-awmenti fil-kera 1i huma intitolati ghalihom ir-rikorrenti skont
il-Ligi, inkluz I-Att X tal-2009 huma mizeri ghall-ahhar meta paragunati
mal-valur lokatizju tal-fond fis-suq u I-potenzjal tieghu, u ghalhekk tali
legislazzjoni ma holqot 1-ebda bilan¢ bejn l-interess generali u I-interess
tar-rikorrenti, anzi kompliet tikkalpesta d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

Dan kollu sar bi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, stante illi I-Att
XXI1I tal-1979 li dahal fis-sehh fil-21 ta’ Gunju, 1979, ta protezzjoni mhux
misthoqga lill-inkwilini Zerafa liema protezzjoni huma kkwalifikaw ghaliha
semplicement ghax kienu ¢ittadini Maltin u ordinarjament residenti fil-fond
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in  kwistjoni, u minkejja I-ftehim raggunt bejn d-direttarja u
I-enfitewta, liema ftehim kien wiehed ta’ ¢ens temporanju.

[l-ligijiet vigenti vvjolaw id-drittijiet Kostituzzjonali tar-rikorrenti biex
b’hekk huma sofrew danni minhabba din il-lezjoni sa din it-tali gurnata.

L-antekawza tar-rikorrenti fuq pariri legali li kienet hadet biex tipprotegi |-
proprjeta taghha minn rekwizizzjoni u/jew minn okkupazzjoni perpetwa ma
kellhiex trig ohra hlief li tikkon¢edi b’titolu ta’ enfitewsi temporanja
I-fond imsemmi u dan stante illi gialdarba I-fond ma kienx dekontrollat
u/jew dekontrollabbli, 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-antekawza tar-rikorrenti u
ghalhekk I-unika mod biex tipprotegi I-proprjeta taghha mir-rekwizizzjoni u
mill- fair-rent” kien billi tikkoncedih b’titolu ta’ enfitewsi temporanja, kif
fil-fatt ghamlet. Madanakollu, bil-promulgazzjoni tal-Att XXIII tal-1979
kollox sarilha suf.

Hija ma kellha I’ebda ghazla ohra biex tgawdi hwejjigha u tipprotegi
I-istess kif fuq inghad, salv li tbiegh I-istess fond, haga li hija ma riditx u ma
kienx jagblilha taghmel ghax riedet tibqa’ tgawdi hwejjigha.

Ir-rikorrenti gew im¢ahhda mit-tgawdija tal-proprjeta taghhom minghajr ma
gew moghtija kumpens xieraq ghat-tehid tal-istess fond b’mod sfurzat u
mhux skont il-pattijiet kuntrattwali minnhom raggunti. Infatti, I-unika
kumpens li gie offrut lilhom ai termini tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
kien li jithallsu z-zieda fir-rata ta’ inflazzjoni li ma setghet gatt teccedi
d-doppju kif stabbilit fil-kuntratt originali, meta fil-fatt il-valur lokatizju
tal-istess fond, dak iz-zmien u iktar u iktar illum, kien ferm izjed mill-kera
annwali ta’ Lm48.00¢ fis-sena, liema kera Kkif sussegwentement awmentata
bl-emendi tal-Att X tat-2009 u tal-Att XXVII tal-2018 hija xorta wahda
leziva tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti stante li ma nzammx
il-proporzjon bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilina.

Ir-rikorrenti gatt ma rcevew din il-kera gusta fis-suq.

L-Att XXIII tal-1979 ippriva lir-rikorrenti mill-proprjeta taghhom minkejja
li I-antekawza minnhom hadet hsieb biex tassigura li dan ma jsirx oltre li I-
istess ligi illediet d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ta’ proprjeta kif
protetti mill-Kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni Ewropea stante li hija ma
rcevietx kumpens adegwat ghat-tehid ta’ hwejjigha, u dan kkawza
sproporzjon bejn id-drittijiet taghha bhala sidt u dawk tal-inkwilina.

Vi
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Ir-rikorrenti ma kellhomx rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6
tal-Konvenzjoni Ewropea ghax huma ma setghux jzidu 1-kera b’mod ekwu u
gust skont il-valur tas-suqg ta’ llum, minhabba li dak li effettivament huma
setghu jircievu huwa dak kif limitat bil-Kap. 158 u [-Kap. 16
tal-Ligijiet ta’ Malta.

Dan kollu diga gie determinat fil-kawzi ‘Amato Gauci Vs Malta’, deciza
mill-Qorti  Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-15
ta’ Settembru 2009; ‘Lindheim and others Vs Norway’ deciza fit-12 ta’
Gunju 2012; u ‘“Zammit and Attard Cassar vs Malta’, kawza nru. 1046/12
deciza fit-30 ta’ Lulju 2015.

Gialadarba r-rikorrenti sofrew minn nuqqas ta’ “fair balance” bejn
I-interessi generali tal-komunita u I-bzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem kif dec¢iz inter alia f ‘Beyeler vs Italy’
(Rikors nru. 33202/96), u ghalhekk ma giex rispettat il-prinéipju
ta’ proporzjonalita, kif gie deciz inter alia f ‘Almeida Ferreira et vs
Portugal’ tal-21 ta’ Dicembru 2010, ghandu jigi dikjarat illi d-drittijiet
fundamentali tas-sidt qua rikorrenti gew lezi bid-dispozizzjonijiet tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ir-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza mad-dritt
tas-sidien ghall-uzu tal-proprjeta’ taghhom stante illi I-kirja sfurzata
u r-restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sidien li jitterminaw l-istess Kirja
jikkostitwixxi kontroll tal-uzu tal-proprjeta’ fit-termini tat-tieni paragrafu
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (vide
‘Hutten-Czapska vs Poland’ nru. 35014/97, 88 160-161, ECHR 2006-VIIl,
‘Bitto and Others vs Slovakia’, nru. 30255/09, § 101, 28 ta’ Jannar 2014 u
‘R&L, s.r.o. and Others’ §108) u dan ukoll jinc¢idi fuq id-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti.

Fic-cirkostanzi r-rikorrenti ghandhom jir¢ievu sia danni pekunjarji kif wkoll
danni morali minghand I-intimat Avukat tal-Istat kawza tal-lezjoni 1i huma
sofrew ghal ghexieren ta’ snin minhabba legislazzjoni ingusta u mhux ekwa
u li ma kkreatx bilan¢ gust bejn id-drittijiet tal-inkwilina u dawk
tas-sidien.

L-inkwilina Lorna Zerafa (K.l. 388051M) ma tharrkitx f’dawn
il-pro¢eduri a skans ta’ spejjez zejda, stante illi hija u I-mejjet zewgha
effettivament ezercitaw id-drittijiet taghhom li ghadhom fuq [-istatut
sal-gurnata tal-lum u ghalhekk hija ma tistax tigi kkunsidrata b’xi mod
responsabbli ghall-hsara li r-rikorrenti sofriet minhabba din I-infrazzjoni
tal-ligi.

L-istess Lorna Zerafa (K.I. 388051M) m’ghandhiex tintalab tirrispondi
ghall-inkostituzzjonalita tal-ligi applikata minnha jew tehel spejjez
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inutilment, u b’hekk ma gietx intimata f’dawn il-proceduri, anke tenut kont
tal-eta taghha.

Skont kazistika kostanti tal-Qorti Kostituzzjonali Maltija, fosthom
fil-kawza fl-ismijiet Sean Bradshaw et v I-AG et. (6 ta' Frar 2015), I-
inkwilin ghandu jitharrek fil-kawza jekk huwa jkun jifforma “parti fir-
rapport guridiku li Auwa regolat b’ligi li |-kostituzzjonalita™ tagZha ged tigi
attakkata” u jekk jkun ged jokkupa I-fond a tenur proprju tal-istess
inkwilinat li jkun ged jigi attakkat b’dik il-kawza, ghax f’tali kaz il-“meritu
[ikun] jikkoncerna lilu direttament ”. Ghal din ir-raguni, I-inkwilin ghandu
jkun partecipi fil-gudizzju u jkun legittimu kuntradittur biss jekk jkun ged
jintalab I-izgumbrament tieghu jew jekk jkun hemm talbiet diretti kontra
tieghu.

Lorna Zerafa (K.l. 388051M) illum tgawdi I-protezzjoni tal-Att XXVII tal-
2018 u b’hekk I-inkwilinat taghha huwa protett sa mewtha ai termini
tal-istess Att, u b’hekk it-talbiet tar-rikorrenti huma kollha indirizzati biss in
konfront tal-intimat Avukat tal-Istat. Apparti minn hekk, tali talbiet
jikkon¢ernaw biss il-hlas tad-danni passati u mhux ged jintalab
I-izgumbrament tal-inkwilina.

Dan il-prin¢cipju gie stabbilit wkoll fost kawzi ohra fil-kawza Rikors
Kostituzzjonali Nru. 191/2019GM fl-ismijiet ‘Anna armla minn John
Bonnici et vs Avukat Generali et’, deciza fil-25 ta’ Gunju 2020, fejn il-
Qorti galet hekk:-

“..AIli b’differenza mill-kazijiet succitati, ir-rikorrenti ddikjaraw
fl-atti ta’ din il-kawza i m’humiex qeghdin jitolbu |-
izgumbrament tagihom, anke billi kkuntrattaw magzhom kirja
sdida permezz ta’ skrittura datata 28 ta’ Gunju 2019 li esebew
bAala Dokument B mar-rikors promotur tagszhom. M’ hemmx dubju
ghalhekk li 1-ezitu ta’ din il-kawza ma jeffettwa bl-ebda mod I-
interessi tal-konjugi Camilleri. Ghalhekk il-Qorti sejra tealishom
mill-osservanza tal-gudizzju u konsegwentement m’ghandhiex
ghalfejn tikkunsidra I-eccezzjonijiet I-ozrajn taghihom ™

Ir-rikorrenti Lilian Martinelli ged tannetti ma’ dan ir-rikors dikjarazzjoni
guramentata taghha stess fejn hija tikkonferma I-kontenut kollu ta’ dan
ir-rikors oltre illi taghti t-testimonjanza taghha in sostenn tat-talbiet
rikorrenti, liema affidavit ged jigi hawn anness u mmarkat bhala
“Dokument L”, kif wkoll dikjarazzjoni guramentata ta’ binha 1-Professur
Victor Martinelli, liema affidavit ged jigi hawn anness u mmarkat bhala
“Dokument M”.
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Talbu lil din il-Qorti sabiex:

V.

Tiddikjara u Tiddeciedi illi ghar-ragunijiet fuq esposti u dawk li
ser jirrizultaw waqt it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, |-fatti suesposti
bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti, inter alia l-operazzjonijiet
tal-Artikolu 12 partikolarment |-Artikolu  12(2) u 12(7)
tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIII
tal-1979, u  disposizzjonijiet ohra vigenti, fil-konfront
tar-rikorrenti, taw dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lil Lorna Zerafa
(K.I. 388051) u gabilha lill-mejjet zewgha ghall-fond 25 gja 1, ‘Mt
Lindesay’, Triq tas-Sliema, Gzira, b’tali mod li gie rez prattikament
impossibli ghar-rikorrenti li jirriprendu l-pussess effettiv tal-istess
fond 25 gja 1, Triq Tas-Sliema, Gzira, proprjeta taghhom.

Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi bil-kontinwata
okkuppazzjoni tal-fond 25 gja 1, ‘Mt Lindesay’, Triq tas-Sliema,
Gzira, proprjeta  tar-rikorrenti, minn  Lorna  Zerafa

(K.I. 388051M), minghajr il-hlas ta' kumpens adegwat u li jirrifletti
I-valur tas-suq, li sarrfet fil-privazzjoni kontinwata tar-rikorrenti
mill-pussess tal-fond fug imsemmi, u bl-applikazzjoni tal-ligijiet li
ppermettew u ghadhom qed jippermettu din I-okkupazzjoni, gew u
ghadhom gieghdin jigu vjolati d-drittijiet fundamentali taghhom kif
protetti fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u
bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta.

Konsegwentement Tiddikjara u Tiddec¢iedi illi I-intimat Avukat
tal-Istat huwa responsabbli ghal kumpens u danni pekunjarji u
non-pekunjarji sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tas-suespost u
b’konsegwenza tal-fatt illi I-ligijiet vigenti ma kreawx bilan¢ gust
bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilina Lorenza Zerafa
(K.I. 388051M), stante illi ma jirriflettux is-sug u langas il-valur
lokatizju tal-proprjeta’ in kwistjoni ai termini tal-Ligi.

Tillikwida I-istess kumpens u danni pekunjarji u non pekunjarji Kif
sofferti mir-rikorrenti ai termini tal-Ligi.

Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jhallas I-istess kumpens
u danni pekunjarji u non-pekunjarji hekk likwidati ai termini
tal-Ligi, bl-imghax legali mid-data tal-prezentata tar-rikors odjern
sad-data tal-effettiv pagament.



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

1.

2.

In linea preliminari r-rikorrent ghandha ggib prova tat-titolu taghha
fuq il-proprjeta’ in kwistjoni;

L-esponent jirrespingi dawn l-allegazzjonijiet bhala infondati fil-
fatt u fid-dritt stante 1i, kif ser jigi spjegat aktar ‘I isfel, 1-ebda agir ta’
I-esponenti ma kiser jew illeda xi dritt fundamentali tar-rikorrent;

Ir-rikorrenti ma jistghux jitolbu lil din I-Onorabbli Qorti tiddeciedi
dwar allegat ksur tad-drittijiet fundamentali taghha minghajr ma tiehu
in konsiderazzjoni r-regim legali kollu fit-totalita tieghu skont il-ligi in
vigore u li ghalhekk dak 1i minnu ged jilmentaw r-rikorrenti jrid jigi
ezaminat wkoll fil-kuntest tal-emendi li saru fl-2018;

Subordinament u minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu
I-esponent jopponi l-allegazzjonijiet u I|-pretensjonijiet kollha tar-
rikorrenti bhala infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti
ragunijiet li geghdin jigu avvanzati minghajr pregudizzju ghal xulxin;

L-esponent jecepixxi l-inapplikabilita tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u dan peress illi dan l-artikolu japplika biss f’kaz ta’
tehid forzuz tal-proprjeta. I1li sabiex wiehed ikun jista’ jitkellem fuq
tehid forzuz jew obbligatorju, persuna trid tigi zvestita minn kull dritt
li ghandha fuq dik il-proprjeta. Pero™ ¢ertament li fil-kaz odjern fejn 1-
individwu jibga’ sid tal-proprjeta’; tali zvestiment ma jsirx u dan
peress illi bit-thaddim tal-artikolu 12 tal-Kap.158 tal-Ligijiet ta’
Malta, ir-rikorrenti ma tilfux ghal kollox id-drittijiet kollha fuq il-fond
in kwistjoni;

[lI-mizura msemmija fil-ligi 1i qieghdin jattakkaw ir-rikorrenti,
ghalkemm tinkwadra ruhha taht kontroll ta’ uzu fil-kuntest tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni madakollu din
¢ertament ma twassalx ghal deprivazzjoni totali tal-proprjeta. Isegwi
ghalhekk 1i 1-ilment tar-rikorrenti ma jinkwadrax fil-parametri tal-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u konsegwentement ghandu jigi michud;

Safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponent jirreleva li
skont il-proviso ta’ dan 1-Artikolu tal-Konvenzjoni, I-Istat ghandu kull
jedd li jghaddi dawk il-Ligijiet 1i jidhirlu xierga biex jikkontrolla I-uzu
tal-proprjeta skont l-interess generali. Illi hija gurisprudenza kostanti
tal-Qorti ta’ Strasburgu 1i 1-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesa’ u
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ghandu margini ta’ apprezzament wiesa’ sabiex jidentifika x’inhu
mehtieg fl-interess generali u sabiex jistabilixxi liema huma dawk il-
mizuri mehtiega ghall-harsien tal-interess generali;

8. Tali diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandhiex titbiddel sakemm din
ma tkunx manifestament minghajr bazi ragjonevoli. Maghdud ma’ dak
li gie spjegat aktar ‘il fuq f’din ir-risposta I-esponent jishaq li fil-kaz
odjern hemm bazi ragjonevoli li tiggustifika 1-promulgazzjoni tal-
legislazzjoni li tinsab taht skrutinju fil-kawza odjerna;

9. Dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, ma hemm ebda ksur
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea wkoll peress illi dak i
gara fil-kaz odjern huwa biss 1i I-Istat irregola sitwazzjoni ta’ natura
so¢jali fl-ambitu tal-gid komuni b’dana pero’ li baqghu ippregudikati
d-drittijiet tar-rikorrenti bhala sidien qua proprjetarji tal-fond in
kwistjoni;

10. Fir-rapport tal-Kummissjoni fil-kaz Connie Zammit et vs Malta
(applikazzjoni numru 16756/9) tat-12 ta’ Jannar 1991 gie osservat illi
“the Court has found no violation of the Convention in cases where
the State has adopted measures in the field of housing regulations
where a more far reaching interference with property rights was
involved. Thus in James and others (Eur. Court. H.R., James and
Others judgment of 21 February 1986, Series A no. 98) the
leaseholders were accorded a statutory right to acquire the property
from the owners, while in Mellacher and others Eur. Court. H.R.,
Mellacher and Others judgment of 19 December 1989, Series A no.
169) the legislation constituted an inducement to the leaseholder not
to comply with the terms of a previously validly contracted tenacy
agreement”.

Fil-fehma tal-esponent ma hemm I-ebda dubju li mizuri so¢jali
implimentati sabiex jipprovdu akkomodazzjoni lill-persuni fil-bzonn
¢ertament jaqghu fil-kappa tal-interess generali. I1li 1-artikolu 12 tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa mahsub biex jipprotegi
persuni milli jigu mkec¢ija mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom f’gheluq
it-terminu koncess lilhom fil-kuntratt tal-enfitewsi jew sub-enfitewzi u
dan sabiex ma jispiccawx minghajr saqaf fuq rashom u dan taht
kondizzjonijiet riveduti li jinkludu l-awment tal-ammont imhallas lis-
sid 1i jizdied ukoll kull tliet snin skont 1-gholi tal-hajja. Isegwi li dan 1-
artikolu ma jistax jigi klassifikat bhala wiehed mhux legittimu jew
mhux fl-interess generali;

11.  Stabbilit li l-artikolu 12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
ghandu ghanijiet legittimi u huwa fl-interess generali bil-konsegwenza
li ma hemm xejn li jistona mal-Konvenzjoni Ewropea, li I-Ligi
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nostrana tiddisponi li fl-gheluq tal-enfitewzi jew sub-enfitewzi |-
okkupant 1i jkun ged juza’ I-fond bhala r-residenza tieghu ghandu
jithalla fid-dar taht titolu ta’ kera u b’ kondizzjonijiet riveduti. Ifisser
b’hekk 1i safejn ir-rikorrenti geghdin jitolbu dikjarazzjoni gudizzjarja
li I-Ligi tikser il-Konvenzjoni Ewropea tali talba mhijiex misthoqqa;

12.  Tajjeb jigi sottolineat illi huwa minhabba nuqqas min-naha tal-
atturi illi I-proprjeta baqghet fil-pussess tal-inkwilini ghaliex i¢-¢ens
temporanju skada gabel id-dhul fis-sehh tal-Att XXIII tal-1979. Illi r-
rikorrenti kellhom zZmien fejn setghu jizgumbraw lill-inkwilini fi
tmiem l-imsemmi ¢ens imma huma nagqsu milli jaghmlu dan u
ghalhekk skattat 1-protezzjoni tal-artikolu 12(7) tal-Kapitolu 158 tal-
Ligiijiet ta’ Malta. L-Avukat tal-Istat m’ghandux jinsab responsabbli
ghan-nugqasijiet tas-sidien;

13. Inoltre dwar I-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi rilevat
li fil-kaz tar-rikorrenti, I-ammont tal-kera li qieghed jippercepixxi
mhijiex kera sproporzjonata tenut ukoll kont tal-fatt 1i f’¢irkostanzi
bhal dawn, fejn jezisti interess generali legittimu, ma jistax isir
paragun mal-valur lokatizzju tal-proprjeta’ fis-suq hieles kif pretiz
mir-rikorrenti u dan wisg ingas meta wiehed jipparaguna kera jew
¢ens pagabbli fil-passat ma’ valuri kurrenti;

14, [1-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha fosthom fil-kaz
ta’ Amato Gauci v 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 ";

15. Ghalhekk anke jekk ghall-grazzja tal-argument fil-kaz odjern
jirrizulta 1i 1-kera dovuta lir-rikorrenti hija inferjuri ghall-valur
lokatizju fis-suq, dan it-tnaqgis huwa kontro-bilan¢jat bil-margini
wiesgha tal-Istat 1i jillegisla fil-kuntest ta’ mizuri so¢jali u mill-htiega
soc¢jali ta’ dawk il-mizuri;

16. Fl-umli fehma tal-esponent fil-kaz odjern dina 1-Onorabbli Qorti
m’ghandhiex tevalwa din il-Ligi fil-kuntest prin¢ipalment ta’
spekulazzjoni tal-proprjeta’ b’mod dejjaq imma ghandha tevalwa u
tapplika |-Ligi fil-gafas aktar wiesa’ u ¢ioe’ mill-aspett ta’
proporzjonalita’ fid-dawl tar-realta’ ekonomika u soc¢jali tal-pajjiz in
generali;

1 App Nru 47045/06 Deciz 15/09/2009
2 Enfasi tal-esponent
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17.

18.

19.

20.

Isegwi ghalhekk 1i meta wiehed jizen dan fl-assjem kollu, il-
konkluzjoni naturali hija li anke dina l-parti tal-ilment tar-rikorrenti
dwar in-nuqgas ta’ propozjonalita’ ma huwiex gustifikat ghaliex ma
hemm ebda ksur tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea u kwindi kull talba ghall-kumpens prospettata
mir-rikorrenti mhijiex misthoqqa;

Minkejja li f’kazijiet ohra kontra 1-Istat Malti fejn saret lanjanza
ta’ ksur tad-dispozizzjonijiet tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea bbazata fuq it-thaddim tal-artikolu 12 tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-Qorti Ewropea setghet waslet
ghall-konkluzjoni 1i kien hemm sproporzjonalita’ u tqassim mhux
xieraq tal-pizijiet u l-benefic¢ji, jigi rilevat 1i tali gurisprudenza hija
limitata ghall-fattispecie u ghac-¢irkostanzi partikolari ta’ dawk il-
kazijiet. Huwa rilevanti pero’ li 1-istess Qorti Ewropea rrikonoxxiet
principju importanti: “The Court considers that the legislation at issue
in the present case pursued a legitimate social policy aim, namely the
social protection of tenants.””

Ili aktar minn hekk, wara li nghataw dawk id-decizjonijiet mill-Qorti
Ewropea, il-Legislatur emenda |-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
billi introduca I-Artikolu 12B li permezz tieghu r-rikorrenti ghandhom
il-possibilita’ 1i jitolbu revizzjoni fil-kera marbuta mal-valur tal-
propjeta’ kif wkoll il-possibilita’ 1i jiehdu lura I-pussess tal-proprjeta’
taghhom?*;

Dejjem min hajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non
concesso li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrent, fatt li qed jigi kontestat, 1-esponent
jirrileva li fi¢-¢irkostanzi tal-kaz, dikjarazzjoni ta’ ksur hija suffi¢jenti
u ma hemmx lok ghar-rimed;ji ohra mitluba mir-rikorrenti;

Salv eccezzjonijiet ulterjuri;

3 Amato Gauci v Malta paragrafu 55.

4 Vide sentenza fl-ismijiet “Maria Fatima Vassallo Vs Avukat Generali” deciza mill-Prim’Awla fis-17 ta’ Gunju

2020
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Rat 1i b’verbal taghha tal-21 ta’ Gunju 2021, hatret lill-Perit Elena Borg
Costanzi sabiex tikkonstata I-valur lokatizzju tal-fond mertu tal-kawa mill-14

ta’ April 1979 u kull hames snin sussegwenti sad-data tal-prezentata tar-rikors.

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtura pprezentat fit-8 ta’ Lulju

2021° flimkien mad-domandi in eskussjoni.’
Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.

Rat I-atti kollha tal-kaz.

Ikkunsidrat:

Ir-rikorrenti huma I-proprjetarji tal-fond 25 gia 1, Mt Lindesay, Triq tas-Sliema,
Gzira li gie ghandhom permezz ta’ wirt ta’ Vincent Santucci. Originarjament il-
fond in kwistjoni kien ta’ Leonilda Ciappara li mietet fid-9 ta’ Novembru 1962

u halliet 1-istess fond bi pre-legat lin-neputi taghha Vincent Santucci.

Leonilda Ciappara kienet ikkonc¢ediet b’titolu ta’ sub-enfitewsi temporanja ghal
ghoxrin sena lil ¢ertu Joseph Zammit Harrison permezz ta’ kuntratt tal-15 ta’
April 1959 fl-atti tan-Nutar Dottor George Cassar versu sub-¢ens annwu

temporanju ta’ Lm24 fis-sena pagabbli kull tliet xhur bil-quddiem.

B’kuntratt tat-12 ta’ Marzu 1960 fl-atti tan-Nutar Dottor Victor Bisazza, I-istess
Joseph Zammit Harrison biegh u ttrasferixxa z-zmien li kien fadal mill-
imsemmija koncéessjoni sub-enfitewtika temporanja surriferita lil ¢certu Alfred

Gera.

Eventwalment, I-istess Alfred Gera biegh u ttrasferixxa z-zmien li kien fadal
mill-imsemmija koncessjoni sub-enfitewtika temporanja surriferita lil Antonia
mart Lawrence Bartolo permezz ta’ kuntratt datat 28 ta” Mejju 1962 fl-atti tan-

Nutar Dottor Victor Bisazza.

5Fol 193
6 Fol 200
7 Fol 224

Xiv



Antonia mart Lawrence Bartolo bieghet u ttrasferixxiet z-zmien li kien fadal
mill-imsemmija koncessjoni sub-enfitewtika temporanja surriferita lil certu
George Lauria permezz ta’ kuntratt datat 6 ta’ Dicembru 1963 fl-atti tan-Nutar

Dottor Victor Bisazza.

George Lauria biegh u ttrasferixxa z-zmien li kien fadal mill-imsemmija
koncessjoni sub-enfitewtika temporanja lil Joseph Zerafa, zewg 1-okkupanta tal-
lum Lorna Zerafa permezz ta’ kuntratt datat 25 ta> Gunju 1977 fl-atti tan-Nutar

Dottor Victor John Bisazza.

Il-koncessjoni enfitewtika temporanja skadiet fl-14 ta” April 1979 izda a tenur
tad-disposizzjonijiet tal-Att XXIII tal-1979 Lorna Zerafa u zewgha baqghu
jogghodu fil-fond in kwistjoni peress li kienu ¢ittadini Maltin u ordinarjament
residenti fil-fond in kwistjoni b’kera ta’ Lm48 fis-sena. Illum il-gurnata Joseph

Zerafa gie nieqes izda martu Lorna Zerafa ghadha toqghod hemm.
Il-kera attwali mhallsa mill-inkwilina Zerafa hija ta’ €210 fis-sena.

lI-fond in kwistjoni mhux dekontrollat.®

Eé¢cezzjoni Preliminari - Prova ta’ Titolu fuq il-proprjeta’:

Permezz ta’ din l-e¢¢ezzjoni I-intimat Avukat tal-Istat jissottometti li r-
rikorrenti jridu jgibu prova tat-titolu taghhom fuq il-proprjeta’. Ir-rikorrenti
gabu provi tajbin dwar it-titolu taghhom. Mid-dokumenti esibiti li r-rikorrenti
esebew, juru li tassew ghandhom dritt ta’ proprjeta’ fuq il-fond mertu ta’ din il-
kawza. Biex wiched ikun f’qaghda 1i juri li garrab ksur tal-jedd fundamentali
tieghu taht l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni m' ghandux ghalfejn jipprova titolu
assolut u lanqas wiched originali bhallikieku I-azzjoni dwar ksur ta’ jedd
fundamentali kienet wahda ta’ rivendika.® Huwa bizzejjed, ghall-finijiet ta” dak

l-artikolu, li wiehed juri li ghandu jedd fil-haga li tkun li bih jista® jieqaf ghall-

8 Dok J a Fol 114
9 Jan Peter Ellis v Avukat Generali 27.3.2015 Qorti Kostituzjonali; fl-istess sens Robert Galea v Avukat Generali 07.02.2017
Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali)

XV



pretensjonijiet ta' haddiehor. Imbaghad, ghall-finijiet tal-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni, huwa bizzejjed li 1-persuna turi li kellha I-pussess
tal-haga 1i tkun.©

II-hames u s-sitt e¢éezzjoni tal-Avukat tal-Istat: billi m’hemmx tehid forzuz
tal-proprjeta’, m’hemmx ksur tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni:

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

proprjetarju (in rem) mir-rikorrenti, izda gie biss ikkontrollat 1-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”*2

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, 1i 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 fl-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’wiched perpetwu —

10 Robert Galea v Avukat Generali - 07.02.2017 Prim’ Awla sede Kostituzzjonali

1 ara wkoll Benjamin Testa et vs I-Avukat Generali et, Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), 30 ta’ Mejju 2019 u 1-kazistika
hemm ikkwotata.

12 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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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 1-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, I-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 1i
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 li 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.

L-ec¢cezzjoni ta’ ndhil permessibbli bhala mizura so¢jali:

Permezz tas-seba’ sal-hdax-il paragrafu u mit-tlettax sal-ewwel parti tat-
tmintax-il paragrafu tar-risposta tieghu, 1-Avukat tal-Istat jeccepixxi li 1-ligi in
kwistjoni hi valida ghaliex hi ta’ natura socjali fl-interess tal-gid komuni.
Filwagt li dan huwa minnu, il-ligi tibga’ soggetta ghall-princ¢ipju tal-
proporzjonalita’. 1l-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu stabbiliet tlett
indagnijiet li jridu jsiru biex jigi stabbilit jekk I1-indhil tal-Istat huwiex
permessibbli a tenur tal-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea:

(1) il-mizura tkun saret taht gafas legali.
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(2) I-iskop taghha kien legittimu.

(3) 1zzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn l-ghan soc¢jali u 1-htiega li 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:

Il 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 1i dahlu bis-sahha tal-Att X tal-2009,
humiex lezivi tal-jeddijiet tar-rikorrenti kif protetti bl-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni, bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea, sabiex jekk jinstab li dan huwa l-kaz, ikun hemm lok fejn il-Qorti

takkordalha rimedju.
L-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jagra hekk:

“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-prin¢ipji generali tal-
ligi internazzjonali.”

Ghalhekk il-Protokoll jawtorizza ndhil fit-tgawdija tal-proprjeta” fl-interess
pubbliku. 1zda safejn jista’ jasal dan |-indhil? Fejn jitqieghed is-sinjal |-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

13 James & Others, Amato Gauci.
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fis-suq tal-kirjiet, imma wkoll l-ezZistenza ta’ salvagwardji procedurali li
jassiguraw li l-operazzjoni tas-sistema u Il-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 jittieched in kunsiderazzjoni fil-gudizzju dwar il-kondotta tal-Istat.'*

ll-lanjanza principali tar-rikorrenti hi li l-ammont ta’ kera li qed tircievi
minghand 1-inkwilina tammonta ghal €210 fis-sena, liema ammont jista’ jitqies
li hu irrizorju meta wiehed jikkonsidra l-ammont ta’ kera li r-rikorrenti
potenzjalment jistghu jir¢ievu li kieku dan il-fond gieghed jinkera fis-suq hieles

tal-proprjeta.

Din il-Qorti f’dan ir-rigward tagbel mal-argumenti misluga mill-Avukat tal-Istat
fit-tlettax-il paragrafu sas-sbatax-il paragrafu tieghu. 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-
isfruttament tal-proprjeta” privata u I-htiega tal-Istat li jipprovdi |-
akkomodazzjoni soc¢jali, logikament il-kumpens 1i tipprovdi Qorti f’Sede
Kostituzzjonali m’ghandux ikun allac¢jat mas-suq hieles, imma jrid ikun

ittemperat skont dan il-bilan¢.

Minn din il-qaghda, 1-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq r-
rikorrenti piz sproporzjonat u eccessiv ghal hafna snin, u 1i 1-Istat nagas milli

jibbilan¢ja l-interess generali mal-interess taghhom.

It-tnax-il e¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat: nuqqgasijiet da parti tar-rikorrenti

L-Avukat tal-Istat jattribwixxi tort lilr-rikorrenti jew I-ante-kawza taghhom billi
jargumenta illi setghu zgumbraw lill-inkwilini fit-tmiem tac¢-¢ens f*April 1979

£ Gunju tal-istess sena. Certament li r-rikorrenti jew l-ante-kawza taghhom ma

14 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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Kienux konxji tal-protezzjoni li jaghtu 1-provvedimenti tal-Ligi lill-inkwilin u
ghalhekk dan il-fatt ma jgibx mieghu r-rinunzja tad-drittijiet taghhom fuq il-
proprjeta’ taghhom. Jigi sottolineat il-punt li meta dahlu fis-sehh id-
dispozizzjonijiet tal-Att XXIII tal-1979, is-sidien ta’ proprjetajiet fl-istess
qaghda tar-rikorrenti u l-awturi taghhom sabu ruhhom b’idejhom marbutin u 1-
unika “ghazla” (jekk tista’ ssejhilha hekk) li kellhom kienet li jissottomettu
ruhhom ghal-ligi, aktar u aktar meta ma kienx hemm previzzjoni li I-kera fuq is-
suq hieles kienet se toghla b’mod esorbitanti matul iz-zmien spe¢jalment fl-
ahhar snin. Madankollu, I-awturi tar-rikorrenti, u r-rikorrenti ma kellhom ebda
rimedju taht il-ligi ordinarja li seta’ jagevolahom fid-drittijiet taghhom ta’ sidien
hlief bl-intavolar ta’ kawza quddiem Qorti ta’ gurisdizzjoni kostituzzjonali
proprju sabiex tigi attakata dik I-istess ligi, kif proprju qed isir illum.

Ghaldagstant din |-e¢¢ezzjoni ma tistax tintlaga’.

Allegata impossibilita’ ta’ tehid lura tal-proprjeta:

Permezz ta’ parti mit-tmintax-il paragrafu tieghu, I-Avukat tal-Istat jichad i 1-
artiklu 12 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jaghmilha mpossibbli ghar-rikorrent
li jiehu lura I-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-Ligijiet ta’ Malta
zdiedet cirkostanza ohra meta s-sid jista’ jitlob 1i jiehu lura 1-post u ma
jgeddidx. HIi 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 tkecci lill-inkwilini fil-perjodu rilevanti —

ghalkemm mhux impossibbli kif tallega r-rikorrenti.'®

15 ara Matthew Said v Arthur Vella 27.03.2020 Qorti Kostituzzjonali
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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-
ilment ewlieni tar-rikorrenti hu li I-mod kif l-operazzjonijiet tal-Artikolu 12
partikolarment I-Artikolu 12(2) u I-Artikolu 12(7) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta kif emendat bl-Att XXI1I tal-1979 u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti
qeghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lil inkwilina, jammonta ghal ksur tal-
jeddijiet ta’ proprjeta taghhom, Kif protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u kien ghalhekk
li hija istitwew il-pro¢eduri odjerni. Certament li jekk il-hsieb tal-intimat kien li
dawn I-ilmenti setghu jigu indirizzati mill-Bord li Jirregola I-Kera, dan
mhuwiex korrett, partikolarment minhabba li 1-Bord ghandu funzjonijiet u
poteri specifici fir-rigward tal-ordnijiet li 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 qieghda tilmenta li bil-ligijiet vigenti qabel il-promulgazzjoni
tal-Att XXVII tal-2018, il-kera li huma setghu jitolbu minghand 1-inkwilini gatt
ma setghet tkun wahda li tikkompara mal-prezzijiet tal-kera fis-suq hieles, u
langas ma setghu jitolbu li dan il-fond jintradd lura lilhom ghajr f"dawk is-
sitwazzjonijiet spec¢ifici kkontemplati fil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Inoltre
f*decizjoni fl-ismijiet Ian 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 taghhom.

Likwidazzjoni tal-kumpens:

Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo

huwa ta’ €270,000. Il-kumpens moghti jista’ jigi kkalkolat minn meta r-

6 p A. (Kost.), 27.03.2015
XXi



rikorrenti saru sidien tal-fond ghaliex 1-ilment kostituzzjonali u konvenzjonali
taghhom jista' jigi kkunsidrat mid-data li fiha saru sidien sas-sena 2018 meta gie
ppromulgat I-Att XXVII tal-2018. Il-punctum temporis rilevanti huwa meta gie
nieges Vincent Santucci u ¢joe il-25 ta’ Novembru 2011. Il-valur lokatizju ta’
mis-sena 2011 sa 2018 tela’ minn €4,550 fis-sena 2011 ghal €7,700 fis-sena
2018.

Huwa stabbilit li r-rimedju li 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 l-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 tirc¢ievi 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 i I-ligijiet vigenti imponew fuq r-rikorrenti piz
sproporzjonat u eccessiv ghal hafna snin, u li 1-Istat naqas milli jibbilan¢ja 1-

interess generali mal-interess taghhom.

Fid-dec¢izjoni 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,

17 Ara fost l-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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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”.

II-Qorti Kostituzzjonali taghna f’decizjonijiet li nghataw wara s-sentenza
suriferita, imxiet mal-Qorti Ewropea u rriteniet li jrid ikun hemm tnaqqgis fil-
kumpens ghad-danni kif spjegat f"Cauchi vs Malta. Cjoe’ wara li titnaggas il-
kera mhallsa lis-sidien:

....... I-kumpens jista’ jonqos b’xi 30% minhabba [-ghan legittimu wara I-

protezzjoni u 20% tnaqqis iehor minhabba [-incertezza dwar kemm il-
proprjeta’ kienet ser tkun mikrija ghall-perjodu kollu.”8

I1-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat is-sentenza tal-Ewwel Qorti'® fejn naggset
35% u mhux 30% minhabba interess generali. Ziedet tghid illi m’ghandu jkun
hemm I-ebda tnaqqis ichor minhabba li r-rikorrenti baqghu passivi ghall-

perjodu twil:

18 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — QK. Vide wkoll Grima Doreen v Avukat
Generali — 26.05.2021 — QK, Muscat Anthony pro et noe v Farrugia Elizabeth et — 26.05.2021 — QK
19 Fl-istess ismijiet de¢iza fid-29.10.2020 PA - JZM
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“12. Din il-Qorti kemm-il darba ghamlitha c¢ara li [-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. 2

Bhala konsegwenza tal-fatt li I-Istat kiser id-drittijiet tar-rikorrenti kif sanciti
mill-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’ Konvenzjoni Ewropea, 1-Istat ghandu
jhallas danni morali kif ukoll danni pekunjarji. I1-Qorti qieghda tistabbilixxi 1i 1-
intimat Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-rikorrenti kumpens pekunjarju i
jammonta ghal €14,000 in kwantu ghal €7,000 lil attri¢i Lillian Martinelli u in
kwantu ghal €7,000 fi kwoti ndags bejn r-rikorrenti Michael, Bernardette, Marie
Louise u Margaret ahwa Santucci. Ir-rikorrenti Dr. Anthony Pisani, Catherine
sive Kate Axiak, Andrew James Pisani, Denise Vella u Lisa Kate Fenech saru
sidien tal-fond de quo meta Carmelina Pisani giet niegsa fid-19 ta’ April 2020 u

ghalhekk ma jikkwalifikaw ghal ebda kumpens.

Id-dannu morali gej minn ksur tal-jedd ta’ proprjeta huwa angas 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’ incertezza mposti fuq ir-rikorrenti. Dan l-ammont
ghandu jinqasam in kwantu ghal €500 lir-rikorrenti Lilian Martinelli u €500 fi
kwoti ndags bejn r-rikorrenti Michael, Bernardette, Marie Louise u Margaret

ahwa Santucci.

Decide:
Ghal dawn il-motivi, I-Qorti taqta’ u tiddeciedi 1-kawza billi:

(1) Tichad 1-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimat safejn m’humiex kompatibbli ma’

din is-sentenza.

20 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — QK
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(2) Tilga’ in parte I-ewwel u t-tieni talbiet billi tiddikjara li fil-konfront tar-
rikorrent bl-operazzjoni tal-Artiklu 12 partikolarment [-Artiklu 12(2) u 12(7)
tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIII tal-1979 u bid-
disposizzjonijiet ohra vigenti, fil-konfront tar-rikorrenti Lilian Martinelli,
Michael, Bernardette, Marie Louise u Margaret ahwa Santucci, taw dritt ta’
rilokazzjoni lil Lorna Zerafa (K.l. 388051M), u qabilha lill-mejjet zewgha,
ghall-fond 25, gja 1, ‘Mt Lindesay’, Triq tas-Sliema, Gzira, b’tali mod li sas-
sena 2018 ghamilha difficli u haga x’aktarx incerta ghar-rikorrenti msemmija li
jirriprendu I-pussess effettiv tal-istess fond 25, gja 1, ‘Mt Lindesay’, Triq tas-
Sliema, Gzira proprjeta’ taghhom u/jew jir¢ievu kera gusta ghall-istess fond, u
b’hekk bejn il-25 ta’ Novembru 2011 u I-10 t’April 2018 inkisrulhom d-
drittijiet fundamentali kif protetti bl-Artiklu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u tal-
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 ghall-kumpens ta’ danni pekunarji u non-pekunarji sofferti mir-
rikorrenti msemmija b’konsegwenza tas-suespost u b’konsegwenza tal-fatt illi I-ligijiet
vigenti ma kreawx bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilina Lorna
Zerafa (K.I. 388051M), stante illi ma jirriflettux is-sug u langas il-valur lokatizju tal-

proprjeta’ in kwistjoni skont il-ligi.

(4) Tilga’ r-raba’ talba billi tillikwida l-istess kumpens ghad-danni kif batuti
mir-rikorrent msemmija fis-somma ta’ €14,000 danni pekunjarji u €1,000 danni

mhux pekunjarji.

(5) Tilga’ I-hames talba billi tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas lir-
rikorrenti msemmija |-kumpens kif likwidat u kif spjegat taht il-kap
“Likwidazzjoni ta’ Kumpens” aktar ‘il fuq f’din is-Ssentenza, bl-imghaxijiet

legali tat-8% mid-data ta’ din is-sentenza sad-data tal-effettiv pagament.
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Bl-ispejjez a karigu tal-intimat Avukat tal-Istat.

Moqrija.

ONOR. IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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