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EPCni 1

FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
(Sede Kostituzzjonali)
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.
ILLUM, 27 ta’ Settembru 2022

Rikors Nru. 170/2021 GM

Leonard Galea (K.I. 0579259M)
Andrew Galea (K.1. 0735861M)
Louise Anne Degiorgio (K.I. 0384067M)
Mary armla mid-Dentist Edwin Galea (K.1. 0377001L)
bhala uzufruttwarja tal-mejjet zewgha ghal kull interess li jista’ jkollha

'S
Gaetano Grima (K.1. 656151M)
u

Avukat tal-Istat

I1-Qorti,



Rat ir-Rikors Kostituzzjonali ta’ Leonard Galea (K.I. 0579259M) et li permezz
tieghu wara li ppremettew illi :

i. Ir-rikorrenti huma proprjetarji u usufruttwarja tal-fond 734, Triq il-Kbira San
Guzepp, Hamrun, liema fond huma akkwistaw per via di successione
mill-eredita tal-mejjet missierhom id-Dentist Edwin Galea, li miet fit-22
ta’ Mejju 2017 u li 1-wirt tieghu ddevola b’testment tas-7 ta’ Lulju 2010 fl-atti tan-
Nutar Pierre Attard, kif jirrizulta minn dikjarazzjoni causa mortis tal-15 ta’ Mejju
2018 fl-atti tan-Nutar Dottor Michael Joseph Galea, hawn anness u mmarkat bhala
‘Dokument A’

ii. II-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat kif jirrizulta mid-‘Dokument B’ hawn
anness.

iii. L-imsemmi fond ilu mikri lil misier I-intimat ossia Carmelo Grima ghal dawn |-ahhar
sittin (60) sena u wara I-mewt tieghu ssucceda fit-titolu tieghu ibnu Gaetano Grima.

iv. ll-kera i I-imsemmi Gaetano Grima ged jiddepozita fil-Qorti skont ¢edola ta’
depozitu nru. 2764/2020 jammonta ghal €200.00¢ fis-sena, skont ‘Dokument C’hawn
anness.

v. Irregistrati bhala votanti fil-fond imsemmi, oltre Gaetano Grima, hemm zewg uliedu
Daniel James Grima u Matthew Lucan Grima, u dan kif jirrizulta mill-estratt tar-
Registru Elettorali hawn anness u mmarkat bhala ‘Dokument D’

vi. Kif fuq inghad, I-kera li l-intimat Grima ged jhallas a tenur tal-ligi jammonta ghal
€200.00¢ fis-sena, meta I-valur lokatizju tal-fond fis-suq huwa ferm u ferm aktar minn
dak stabbilit bid-disposizzjonijet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema
disposizzjonijet gew mibdula bi ftit bl-Att X tal-2009.

vii. Al termini tal-Ordinanza XVI tal-1944, ir-rikorrenti u l-antekawza minnhom ma
setghu qatt jikru I-fond in  kwistjoni  fis-sug stante illi I|-kera
tar-residenzi ta’ fondi li ma kienux dekontrollati ossia li ma jaqghux taht
id-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u huma regolati bil-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta” Malta, ma setghu qgatt jizbqu I-valur lokatizju ta’ dak li I-fond seta’ jgib fl-
4 ta’ Awwissu 1914.

viii. Al termini  tal-istess ligi bl-emendi li sarulha bl-Att X tal-2009, ir-rata
tal-kera ghandha tizdied biss kull tliet snin b’mod proporzjonali ghal mod li bih ikun
jizdied I-Indi¢i ta’ Inflazzjoni skont I-Artikolu X111 tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll
tad-Djar bl-awment li jmiss fl-1 ta’ Jannar 2022, liema awmenti huma tenwi ghall-
ahhar.



ix. ll-protezzjoni moghtija lill-inkwilin intimat Grima 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-sidt u dawk tal-inkwilina stante li I-valur
lokatizzju tal-fond huwa ferm oghla minn dak stabbilit fil-ligi u ghalhekk huma bi
ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu (6) tal-Konvenzjoni.

x. ll-livell baxx tal-kera, I-istat tal-incertezza tal-possibilita tat-tehid lura tal-proprjeta’,
in-nuqqas ta’ salvagwardji procedurali, iz-zieda fil-livell tal-ghejxien f"Malta f’dawn
I-ahhar decenni u l-interferenza sproporjzonata bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilini ikkreaw piz eccessiv fuq ir-rikorrenti.

xi. Ir-rikorrenti m’ghandhiex rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni
Ewropea stante illi hija ma tistax izzid il-kera b’mod ekwu u gust skont il-valur tas-
suq illum, stante illi dak li effettivament huwa jista’ jitlob li jircievi huwa dak kif
limitat bl-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

xii. Dan kollu gja 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 de¢iza fit-12 ta’ Gunju
2012 u Zammit and Attard Cassar vs Malta applikazzjoni nru. 1046/12 deciza fit-30
ta’ Lulju 2015; Anthony Debono et vs Avukat Generali et de¢iza mill-Prim’ Awla tal-
Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fit-8 ta’ Mejju 2019; u Rikors Kostituzzjonali Nru.
22/2019 fl-ismijiet Joseph Grima et vs Avukat Generali et, de¢iza mill-Prim’ Awla
tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) nhar 1-10 ta> Ottubru 2019.

xiii. Gialadarba r-rikorrenti qed jsofri minn nuqqas ta’ “fair balance” bejn I-interessi
generali tal-komunita’ u 1-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, ECHR
2007-111) u ghalhekk hemm lezjoni tal-principju ta’ proporzjonalita” kif gie deciz
f"Almeida Ferreira and Melo Ferreira vs Portugal nru. 41696/07 § 27 u 44 tal-21 ta’
Di¢embru 2010.

xiv. Ir-regolamenti  ta’ kontroll tal-kera huma interferenza flagranti mad-dritt
tas-sid ghall-uzu tal-proprjeta” tieghu stante illi dawn I-iskemi ta’ kontroll
tal-kera u restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sid li jittermina I-kirja tal-inkwilini u wisq
ingas ta’ min qed jipprova jippresta lilu nnifsu bhala inkwilin meta mhuwiex
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 [GC], nru. 35014/97, 88 160-161, ECHR 2006-VIII, Bitto and Others vs
Slovakia, nru. 30255/09, § 101, 28 ta’ Jannar 2014 u R&L, s.r.0. and Others §108).

xv. Langas huwa gust u ekwu illi I-fond in kwistjoni ghandu jkollu I-istess valur
lokatizzju impost bil-ligi ai termini tal-Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’
Malta.



xvi. ll-valur lokatizju tal-post huwa ferm oghla minn dak li I-ligi imponiet Ii
r-rikorrenti ghandhom jir¢ievu, b’tali mod illi bid-dispozizzjonijiet tal-Artikoli 37 u
45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXXI tal-1995 u I-emendi
li saru bl-Att X tal-2009 jilledi d-drittijiet kostituzzjonali tar-rikorrenti kif protetti taht
I-Artikolu tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll ta’ 1-Artikolu 1 tal-Protokoll Nru. 1
tal-Konvenzjoni Ewropea u ghalhekk il-Ligi fug imsemmija ghandha tigi ddikjarata
anti-kostituzzjonali u ghandha tigi emendata, kif del resto diga” gie deciz
mill-Qorti Ewropea 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.

xvii. II-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem diga™ kellha okkazjoni tikkummenta
diversi drabi f’kazi li rrigwardjaw lil Malta li ghalkemm m’hemmx dubju li 1-Istat
ghandu 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 li jezisti I-ksur tad-dritt in kwistjoni ghaliex ir-rikorrenti gie privat mill-
proprjeta’ tieghu tnejn u ghoxrin (22) sena gabel u kien jir¢ievi hamsa u hamsin (55)
Euro fis-sena bhala kera. Fis-sentenza “Fleri Soler et vs Malta”, moghtija fl-istess
data, I-istess Qorti sabet li d-dritt fundamentali tar-rikorrenti gie lez u allura galbet
sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali ta’ Malta kif gara wkoll fil-kawza ta’ “Franco
Buttigieg & Others vs Malta” dec¢iza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali
tal-Bniedem fil-11 ta’ Dicembru 2018 u “Albert Cassar vs Malta” dec¢iza mill-Qorti
Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fit-30 ta’ Jannar 2018.

xviii. B’sentenza de¢iza 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 I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u 1-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-sug, biex b’hekk 1-Avukat Generali gie kkundannat jhallas danni ta’
€20,000 lir-rikorrenti oltre I-ispejjez kollha tal-kawza, u l-istess gie deciz fil-kawza
Rikors Kostituzzjonali Nru. 22/2019 fl-ismijiet Joseph Grima et vs Avukat Generali
et, deciza mill-Prim> Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) nhar I-10 ta’ Ottubru
2019 u kkonfermata mill-Qorti Kostituzzjonali nhar is-27 ta” Marzu 2020.

xix. Fil-kawza Rikors Nru. 39/18 FDP fl-ismijiet George Olof Attard et vs Avukat
Generali et de¢iza finalment mill-Prim> Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
nhar il-21 ta’ Novembru 2019 u mhux appellata, din I-Onorabbli Qorti, f’¢irkostanzi
simili ghal dawk odjerni, izda fejn il-ksur lamentat sab l-origini tieghu fid-
disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u b’hekk xorta wahda japplika I-
istess insenjament ghall-kaz odjern, il-Qorti sahansitra lagghat t-talba biex jigi
zgumbrat 1-intimat Edgar Warrington u kwindi jinghata pussess liberu lir-rikorrenti
tal-fond in kwistjoni u ordnat lill-istess Edgar Warrington jizgombra 1-fond u dan
entro sitt xhur mid-data tas-sentenza bl-obbligu fuq I-intimat li jhallas lir-rikorrenti



kera ta’ sebgha mitt Euro (€700) fix-xahar mid-data tas-sentenza sal-eventwali ritorn
tal-fond lir-rikorrenti

xx. In vista tal-kazistika surreferita, sahansitra dik tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem, u in vista tal-fatt illi certament li ma hemm ebda dubju illi r-rikorrenti ged
jsofri lezjoni tad-drittijiet fundamentali tieghu ta’ proprjeta kif sanciti bl-imsemmi
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, 1-istess ghandha taghmel din I-Onorabbli Qorti u ghandha
oltre illi tillikwida kumpens pekunjarju u non-pekunjarju sodisfacenti ghall-ksur
lamentat, tordna I-izgumbrament tal-intimat Grima mill-fond de quo.

Talbu lil din il-Qorti sabiex:

I.  Tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti I-fatti suesposti u I-
operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola I-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija I-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u 1-Att X tal-2009, bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti geghdin
jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimat Gaetano Grima (K.I. 656151M)
ghall-fond 734, Triq il-Kbira San Guzepp, Hamrun, u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrent kif sanciti inter alia fl-Ewwel Artikolu ta’ 1-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malta), u b’hekk ghar-ragunijiet fug esposti u dawk li ser jirrizultaw waqt it-
trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, ir-rikorrent ghandu jinghata r-rimedji kollha li din I-
Onorabbli Qorti jidhrulha xierqga fis-sitwazzjoni.

II. Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi illi gew vjolati d-drittijiet tar-
rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta’ 734, Triq il-Kbira, Hamrun, bi vjolazzjoni ta’ 1-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u tal-Ewwel Artikolu ta’ 1-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u
b’hekk taghti lir-rikorrenti ir-rimedji kollha li jidhrulha xierqa fis-sitwazzjoni.

III. Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-
operazzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 li ma kreawx
bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk ta’ I-inkwilin, stante illi ma rriflettewx is-
suqg u langas il-valur lokatizju tal-proprjeta’ in kwistjoni ai termini tal-Ligi.

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

V. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas 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 eccepixxa illi :



1. In vena preliminarji r-rikorrent trid iggib l-ahjar prova rigward it-titolu li
ghandhom fil-fond mertu ta” din il-kawza u ¢ioé ta’ 734, Triq il-Kbira San Guzepp,
il-Hamrun u jridu jgibu prova tal-kirja li geghdin jattakkaw permezz ta’ din il-kawza;

2. Preliminarjament ukoll u minghajr pregidizzju, r-rikorrenti ghandhom jindikaw
ezattament liem artikoli mill-Kap. 69, qeghdin jiksrulhom d-drittijiet fundamentali
taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta msemmija;

3. L-esponent jirrespingi dawn l-allegazzjonijiet bhala infondati fil-fatt u fid-dritt
stante li, kif ser jigi spjegat aktar ‘1 isfel, I-ebda agir tal-esponent ma kiser jew illeda
xi dritt fundamentali tar-rikorrenti ghar-ragunijict segwenti li qeghdin jigu elenkati
minghajr pregudizzju ghal xulxin:

4.  Safejn I-ilment tar-rikorrenti jinsab dirett kontra I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
tajjeb 1i jinghad 1i skont 1-ewwel Arikolu tal-ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea huwa ben maghruf li 1-margini ta” apprezzament moghtija lill-Istat huma
wiesa’ hafna. Illi ghalhekk huwa a¢cettat kemm mill-gurisprudenza nostrali kif ukoll
dik tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem li I-ligijiet li jaghtu setgha lill-Istat li
jikkontrolla u jiehu proprjeta ta’ individwi huma rikonoxxuti bhala mehtiega f’so¢jeta
demokratika biex jassiguraw l-attwazzjoni ta’ zvilupp socjali u ekonomiku fl-interess
tal-kollettiv. Tali diskrezzjoni tal-legizlatur m’ghandhiex titbiddel sakemm din ma
tkunx manifestament minghajr bazi ragonevoli — li zgur mhux il-kaz;

5. Inoltre dwar I-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi rilevat li fil-kaz tar-
rikorrenti, I-ammont tal-kera li gqeghdin jippercepixxu mhijiex kera sproporzjonata
tenut ukoll kont tal-fatt li 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;

6.  Isegwi ghalhekk li fil-kaz odjern din 1-Onorabbli Qorti m'ghandhiex tevalwa
din il-ligi fil-kuntest princ¢ipalment ta' spekulazzjoni tal-proprjeta imma ghandha
tiskrutinja u tapplika I-ligi fil-qafas aktar wiesa’ u ¢ioé mill-aspett tal-proprozjonalita
fid-dawl tar-realta ekonomika u so¢jali tal-pajjiz in generali,

7. Huwa risaput li I-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha fosthom fil-kaz
ta’ Amato Gauci vs Malta rrikonixxiet 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.” 11-Qorti
Kostituzzjonali fis-sentenza taghha fl-ismijiet Peter Ellis pro et noe vs Maggur Alfred
Cassar Reynaud et tas-27 ta’ Jannar, 2017, qalet illi: ”huwa pacifiku li fejn tidhol il-
materja ta’ akkomodazzjoni socjali Il-istati membri ghandhom marigini wiesa’ ta’
apprezzament u, sakemm il-mizuri jkunu legittimi, I-ghan soc¢jali ghandu jwassal ghal
kumpens li jista’ jkun ferm angas mill-valur tal-fond jew il-valur lokatizju ta’ fond fis-
suq fhieles”;

8.  Jekk ir-rikorrenti geghdin jilmentaw li geghdin jigu ppregudikati minhabba 1-
fatt i I-ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond de quo, dan ma jistax jigi
rrimedjat bit-tnehhija tal-Kap. 69 jew tal-Att X tal-2009 jew bl-izgumbrament tal-

Vi



okkupanta. Dan jinghad ghaliex ma jkunx jaghmel sens li wiched jaghraf 1-iskop, il-
htiega u l-legittimita’ tal-mizuri msemmija biex imbaghad jinnewtralizzahom billi
jaghmilhom inapplikabbli bl-izgumbrament tal-okkupanta;

9.  Rigward l-emendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-2009, tajjeb li jinghad
ukoll li I-emendi li jirrigwardaw il-kera dahlu fis-sehh wara konsultazzjoni vasta fejn
giet ukoll ippublikata 1-White paper li ggib l-isem: ”Ligijiet tal-Kera: ll-Atiega ta’
Riforma” £ Gunju tal-2008. llli din il-konsultazzjoni kienet process bi tliet saffi u li
ghaliha ppartecipaw il-partijiet interessati kollha. Dan kollu jinghad ghaliex huwa ben
evidenti li I-emendi dwar il-kera ma sarux b’mod superfluwu izda saret wara
konsultazzjoni serja u intensa mal-pubbliku general u mal-entitajiet kollha milquta
minn dan l-istatut;

10.  Xieraq ukoll 1i jigi ssottolineat li dan il-fond gie mikri bi gbil bejn ir-rikorrenti
u l-inkwilini u hadd ma mpona fuq ir-rikorrenti li dan il-fond irid jinkera ta’ bilfors.
Ma jirrizulta minn imkien li kien hemm xi theddida imminenti u attwali li sfurzathom
li jaghtu dan il-fond b’kiri (vide Frances Montanaro et vs Avukat Generali et, de¢iz
nhar it-13 ta’ April, 2018 mill-Qorti Kostituzzjonali) u fil-fatt kien hemm diversi toroq
li r-rikorrenti setghet taghzel dak iz-zmien, bhal tbiegh il-fond jew tikri I-fond bhala
fond kummer¢jali;

11. 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 qieghed jigi kontestat, 1-esponent jirrileva li fi¢-¢irkostanzi odjerni,
dikjarazzjoni ta” ksur tkun suffi¢jenti u ma hemmx lok ghar-rimed;ji ohra mitluba mir-
rikorrenti;

Rat ir-Risposta kostituzzjonali ta' Gaetano Grima li permezz taghha eccepixxa
illi:

1. Fl-ewwel lok u preliminarjament I-esponenti jeccepixxi I-intempestivita' tar-rikors
promotur intavolat mir-rikorrenti gjadarba li r-rikorrenti ghandhom rimedji u drittijiet
ta' azzjoni ohrajn fil-Qrati Ordinarji li ghadhom ma gewx ezawriti u ghalhekk huwa
tal-fehma li din 1-Onorabbli Qorti jmissha tirrifjuta li tezercita' is-setghat taghha
abbazi tal-proviso tas-sub-inciz tnejn (2) tal-Artikolu 46 tal-Kostituzzjoni ta' Malta u
tas-sub-inciz tnejn (2) tal-Artikolu 4 tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta' Malta.

2. Fit-tieni lok, ukoll in linea preliminari u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit,
I-esponenti mhux il-legittimu kontradittur ghat-talbiet tar-rikorrenti u ghandu
merament interess passiv fil-kawza odjerna bhala I-inkwilin legittimu tal-imsemmi
fond fid-destinazzjoni 734, Triq il-Kbira San Guzepp, Hamrun ai termini tal-ligijiet u
I-kuntratti vigenti;

Sussidjarjament f'dan ir-rigward I-esponenti m'ghandux ikun ikkundannat bi ksur tad-

drittijiet fundamentali stante li kif jirrizulta mill-gurisprudenza estensiva tal-Qrati
nostrana, kif ukoll dik tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem gewwa Strasburgu
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u kif anke dettat mil-logika - ¢ittadin privat ma jistax jinsab responsabbli ghal ksur
tad-drittijiet fundamentali ta' terzi, u inoltre, I-esponenti dejjem assigura li jottempra
ruhu rigorozament ma' dak li tirrikjedi I-ligi;

3. Fit-tielet lok, fil-mertu u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit l-esponenti
dejjem aderixxa ruhu rigorozament mad-dettami legali u I-obbligi tieghu bhala
inkwilin tal-fond fid-destinazzjoni 734, Triq il-Kbira, San Guzepp, Hamrun u kull kera
dovuta lir-rikorrenti (jew lis-sidien predecessuri) f'dan ir-rigward, dejjem thallset
b'mod mili aktar puntwali;

4.  Fir-raba’ lok, fil-mertu u minghajr pregudizzju fl-ebda hin u fl-ebda mument
gatt u hadd mir-rikorrenti (jew mis-sidien predecessuri) ma talab xi zieda jew xi
awment ai termini tal-Ligijiet ta' Malta, kif kellhom dritt jaghmlu;

5. Fil-hames lok u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit, ir-relazzjoni kuntrattwali
bejn l-esponenti u r-rikorrenti ma jikkostitwix tehid forzuz jew obbligatorju tal-
proprjeta’ mertu ta' din il-kawza izda jikkwalifika minflok bhala kontroll ta' uzu ta'
proprjeta” ai termini tal-Ligijiet ta' Malta li taga' fil-parametri legali u permessibbli
tal-Konvenzjoni Ewropea; u b'hekk I-Artikolu 37 tal-Kostltuzzjoni mhux applikabbli
ghall-kawza odjerna;

B'mod specifiku I-mizura Imentata mir-rikorrenti hija kumpatibbli mal-Artikolu 1 tal-
Protokoll 1 tal-Konvenzjoni Ewropea (li fuqu I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa
msejjes) u dan ghaliex; ghalkemm prima facie jista' jkollha apparenza ta' interferenza
mad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, din I-interferenza tissoddisfa I-kriterji
senjalati fil-kawza notevoli bin-numru ta' referenza 33202196 fl-ismijiet Beyeler vs
Italy deciza fil-hamsa (5) ta' Jannar tas-sena elfejn (2000) mill-Qorti Ewropea ghad-
Drittijiet tal-Bniedem u cioe’; I-interferenza in kwistjoni (i) tikkonformi mal-principju
tal-legalita’ (ii) issegwi ghanijiet legittimi u (iii) hija ragonevolment proporzjonata
ghall-ghan imfittex;

Sussidjarjament f'dan ir-rigward, sabiex jinghad li kien hemm tehid forzuz iew
obbligatorju, jehtieg li persuna tigi zvestita minn kull dritt li ghandha fuq il-proprjeta’,
filwaqt li fil-kaz odjern I-istat sempliciment irregola sitwazzjoni so¢jali fl-ambitu tal-
protezzjoni tal-interess generali tas-socjeta’, minghajr pero” ma gew ippregudikati d-
drittijiet proprjetarji tar-rikorrenti sidien fuq il-fond de quo;

Inoltre, il-hsieb tal-Kostituzzjoni jorbot ukoll ma' dak li nghad mill-Kummissjoni fi
Strasbourg fil-kaz Connie Zammit and Others vs Malta li giet deciza fit-12 ta' Jannar,
1997 li stgarret is-segwenti:

Commission recalls the case-law of the Commission and Court which recognises that
state intervention in socio-economic matters such as housing is often necessary in
security social justice and public benefit. In this area, the margin of appreciation
available to a legislature in implementing social and economic policies is necessarily
a wide one both with regard to a problem of public concern warranting measures of
control and as to the choice of the rules for the implementation of such measures™
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Di piu” huwa fatt maghruf li I-ghan wara d-disposizzjonijiet legali rilevanti hu li kemm
jista' jkun kulhadd ikollu fejn jogghod u li I-uzu tal-proprieta” anke privata jghin biex
dan isehh. Illi certament dan jikkwalifika bhala interess generali ghall-fini tal-ligi.

6. Fis-sitt lok, fil-mertu u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit I-eccipjenti ma kiser I-
ebda ligi, avalla ruhu minn ligijiet fis-sehh - li incidentalment ghadhom fis-sehh sal-
lum - u ghalhekk ma ghandux ghal xiex jirrispondi personalment ghal-lanjanzi tar-
rikorrenti;

7. Fis-seba' lok, sussidjarjament u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit jsegwi i
minhabba li ma kiser I-ebda ligi I-eccipjent ma ghandux ibati finanzjarjament ebda
spejjez jew danni in konnessjoni mal-kawza odjierna;

Rat li b’verbal taghha tas-27 ta’ Jannar 2022, hatret lill-Perit Mario Cassar sabiex
jikkonstata I-valur lokatizzju tal-fond in kwistjoni mis-sena 1987 sa dakinhar

b’intervalli ta’ hames snin.!

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur ipprezentat fit-3 ta’ Marzu
20222

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti u tal-Avukat tal-Istat.

Rat I-atti kollha tal-kaz.

Ikkunsidrat:

Ir-rikorrenti ahwa Leonard u Andrew Galea u Louise-Anne Degiorgio akkwistaw
b’titolu ta’ werrieta universali I-fond numru 734, Triq il-Kbira San Guzepp,
Hamrun minghand missierhom li gie nieqes fit-22 ta” Mejju 2017 u l-wirt tieghu
ddevolva b’testment tas-7 ta’ Lulju 2010 fl-atti tan-Nutar Pierre Attard. Ir-
rikorrenti Mary Galea, mart id-decujus m’ghandha 1-ebda sehem mill-fond in
kwistjoni izda ghandha interess bhala uzufruttwarja mid-data tal-mewt ta’
zewgha. Dan il-fond ilu mikri lil missier I-intimat ghal dawn 1-ahhar sittin sena u

1 Fol 49
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wara |-mewt tieghu ssucc¢eda fit-titolu tieghu ibnu Gaetano Grima. L-intimat ged
jiddepozita fil-Qorti €200 fis-sena®

lI-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat.*

Titlu:

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, l-intimat Avukat tal-Istat accetta li r-

rikorrenti ghandhom titlu validu ta’ proprjeta’.

It-tieni, it-tielet, is-sitt u s-seba’ eé¢c¢ezzjoni tal-intimat Grima: mhux il-
legittimu kontradittur izda huwa biss inkwilin li dejjem segwa I-ligi u
m’ghandux ibati spejjez:

Huwa issa kkonsolidat fil-gurisprudenza li I-inkwilini huma legittimarju passiv

validu fi pro¢eduri bhal dawn. Dan izda ma jfissirx li ghandhom ibatu spejjez.

Disponibilita® ta’ rimedju alternattiv:

Tabilhaqq wara 1-promulgazzjoni tal-Att XX1V.2021 hemm rimedju alternattiv

1zda dan ma jistax jinghad ghas-sitwazzjoni legali antecedenti.

Ir-rata ta’ kera ta’ bhalissa hija generalment meqjusa bir-rata ta’ 3.5% tal-valur
kummerc¢jali tal-proprjeta’. L-Att XXIV.2021 jaghti d-dritt sa massimu ta’ 2%.
Tenut kont tal-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu, li 1-kera li s-sid huwa
intitolat ghalih huwa inqas minn dik kummerc¢jali minhabba I-kunsiderazzjoni
so¢jali tal-harsien tal-akkomodazzjoni residenzjali, din ir-rata hija wahda gusta u

ghalhekk mid-data tal-promulgazzjoni ta’ dan I-Att id-disposizzjonijiet tal-ligijiet

3 Dok C afol 28
4 Dok B a fol 27



tal-kera de quo agitur m’ghadhomx jiksru d-dritt fundamentali tat-tgawdija tal-

proprjeta’.

Din l-eccezzjoni ghalhekk hija valida biss sad-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-
2021,

Kirja kienet bi gbil bejn il-partijiet u ma kienx hemm impozizzjoni fuq ir-
rikorrenti biex jinkera:

L-intimat Avukat jkompli jeccepixxi permezz tal-ghaxar ec¢ezzjoni tieghu illi din
il-kirja giet fis-sehh bi gbil bejn 1-ante-kawza tar-rikorrenti u tal-inkwilin u li
ghalkemm kellhom diversi opzjonijiet, ghazlu li jikru 1-fond. Imma r-rikorrenti
mhux qeghdin jipprovaw iwaqgghu jew ma jonorawx il-ftehim lokatizzju li kien
hemm; anzi geghdin jilmentaw mill-interferenza statali 1i b’ligi sfurzat ir-
rilokazzjoni kontinwa taghha b’kundizzjoni tal-kirja mposti fughom.
Madankollu, dan il-fatt wahdu ma jgibx awtomatikament mieghu r-rinunzja tad-
drittijiet taghhom fuq il-proprjeta’ taghhom. Jigi sottolineat il-punt li meta dahlu
fis-sehh id-dispozizzjonijiet tal-ligi, is-sidien ta’ proprjetajiet fl-istess qaghda tar-
rikorrenti u l-awturi tieghu sabu ruhhom b’idejhom marbutin u 1-unika “ghazla”
(jekk tista’ ssejhilha hekk) li kellhom kienet li jissottomettu ruhhom ghal-ligi.
Madankollu, minhabba 1-emendi tal-Kap 69, I-awturi tar-rikorrenti, u r-rikorrenti
ma kellhom ebda rimedju taht il-1igi 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 ged isir

illum.

Ghalkemm huwa minnu li kien hemm element ta' konsapevolezza tal-ezistenza
tal-ligi, xorta setghu gew effettwati 1-aspetti ta' rejalizzazzjoni ekonomika tal-
proprjeta’, u tgawdija pacifika tal-istess, b’riflessjonijiet ta’ natura kostituzzjonali

sa fejn jirrigwarda l-istitut tal-kera. 11-Qorti trid tindaga jekk il-ligi nagsitx li
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tohloq mekkanizmu legali li jhares fit-tul biex jekwilibra d-drittijiet tas-sid ma'
dak tal-inkwilin mal-medda taz-zmien. Ghalhekk, ghalkemm fiz-zmien 1i dahlet
din il-ligi, dan I-ekwilibru seta’ ezista, pero trid tezamina l-effett tat-tibdiliet fis-
suq li jgibu maghhom iz-Zminijiet; u jekk matul iz-Zmien kull ekwilibriju inizjali

li seta’ kien hemm meta giet ippromulgata I-1igi, sfaxxax ghal kollox.

M’hemmx deprivazzjoni ta’ proprjeta’; semmai ta’ uzu, u kwindi m’hemmx
ksur tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni u langas tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea:

Huwa maghruf sew li I-Kap 69 huwa ezenti mid-dispozizzjonijiet tal-Art. 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta. Safejn l-azzjoni hija mibnija fuq I-ewwel artikolu tal-
ewwel protokoll tal-Konvenzjoni, il-fatti ta’ dan il-kaz huma identi¢i ghal dawk
ravvizati fid-diversi sentenzi tal-Qorti Ewropea u tal-Qrati taghna. Ghaldagstant
japplikaw I-istess konsiderazzjonijiet legali hemm esposti. Isegwi li fil-kaz tal-
lum din il-Qorti tasal ghall-istess konkluzjoni li waslu ghaliha Qrati ohra
ripetutament f’kawzi ta’ din ix-xorta u f’¢irkostanzi simili, u ¢ioe™ li I-artikoli
msemmija tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif kienu vigenti fiz-zmien gabel
dahlu I-emendi tal-Att XXIV tal-2021, kienu lezivi tad-drittijiet fondamentali tas-

sidien kif garantiti bl-ewwel artikolu tal-ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

Ghalhekk din 1-e¢¢ezzjoni sejra tigi michuda.

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

L-Avukat tal-Istat jeccepixxi li I-ligi in kwistjoni hi valida ghaliex hi ta’ natura
so¢jali fl-interess tal-gid komuni. Filwaqt 1i dan huwa minnu, il-ligi tibqa’

soggetta ghall-prin¢ipju tal-proporzjonalita™. Il-gurisprudenza tal-Qorti ta’

Strasburgu stabbiliet tlett indagnijiet li jridu jsiru biex jigi stabbilit jekk 1-indhil
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tal-Istat huwiex permessibbli a tenur tal-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni Ewropea:

(1) il-mizura tkun saret taht gafas legali.
(2) I-iskop taghha kien legittimu.
(3) izzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn I-ghan soc¢jali u l-htiega 1i jigu

rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

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

izda jista’ jinghad dwar it-tielet element.

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

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 Dbil-prin¢ipji  generali tal-ligi
Internazzjonali.”
Ghalhekk il-Protokoll jawtorizza ndhil fit-tgawdija tal-proprjeta” fl-interess
pubbliku. 1zda safejn jista’ jasal dan l-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 e¢éessiv,® billi tezamina
I-interessi kollha involuti; mhux biss il-kundizzjonijiet tal-kirja u I-entita’ tal-

indhil tal-Istat fil-liberta™ tal-kuntratt u fir-relazzjonijiet kuntrattwali fis-suq tal-

5 James & Others, Amato Gauci v. Malta.
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kirjiet, imma wkoll |-ezistenza ta’ salvagwardji procedurali li jassiguraw li I-
operazzjoni tas-sistema u l-impatt taghha fuq id-drittijiet proprjetarji la tkun
arbitrarja u l-angas imprevedibbli. L-incertezza, sew legislattiva, sew
amministrattiva jew minn pratti¢i tal-awtoritajiet, hija fattur ewlieni li jittieched in

kunsiderazzjoni fil-gudizzju dwar il-kondotta tal-Istat.®

Kif inhu pacifikament stabbilit, il-proporzjon m’ghandux ikun mal-valur tal-
Kirjiet fis-suq hieles, imma mal-valur taghhom tenut kont tal-interess socjali.
Galadarba I-obbligu tal-Istat huwa li jzomm bilan¢ bejn l-interess privat ta’
massimazzjoni tal-isfruttament tal-proprjeta privata u |-htiega tal-Istat i
jipprovdi l-akkomodazzjoni soc¢jali, logikament il-kumpens li tipprovdi Qorti
f’Sede Kostituzzjonali m’ghandux ikun alla¢¢jat mas-suq hieles, imma jrid ikun

ittemperat skont dan il-bilanc.

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

interess generali mal-interess taghhom.

Likwidazzjoni tal-kumpens:

Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-sug miftuh tal-fond de quo
huwa ta’ €165,000. Jghodd ukoll il-perjodu rilevanti li matulu l-ante-kawza tar-
rikorrenti kien proprjetarju tal-fond de quo u dan skont is-sentenza tal-Qorti
Kostituzzjonali Nutar Dottor Pierre Cassar v Avukat tal-Istat tal-4 ta’ Mejju
2022. Dan sa mhux gabel it-30 ta” April 1987 meta dahal fis-sehh il-Kap 319 tal-

6 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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Ligijiet ta’ Malta. Il-valur lokatizju tal-fond mis-sena 1987 sa 2021 tela’ minn
€627 ghal €5,775.

Fid-decizjoni ricenti tal-Qorti Ewropea, Cauchi vs Malta tal-25 ta’ Marzu 2021
intgal li I-kumpens jista’ jonqos b’xi 30% minhabba I-ghan legittimu wara I-
protezzjoni u 20% tnaqqis ichor minhabba l-in¢ertezza dwar kemm il-proprjeta’
kienet ser tkun mikrija ghall-perjodu kollu. 11-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat
sentenza tal-Ewwel Qorti’ fejn naqqgset 35% u mhux 30% minhabba interess
generali. Ziedet tghid illi m’ghandu jkun hemm l-ebda tnaqqis iehor minhabba
li l-atturi bagqghu passivi ghall-perjodu twil:

“12. Din il-Qorti kemm-il darba ghamlitha cara li I-fatt wahdu li sidien il-
kera jkunu damu s-snin gabel ma fittxew rimedju, m’huwiex rilevanti ghall-
finijiet tal-kumpens pekunjarju (ara per ezempju sentenza John Pace v.
Avukat tal-Istat et tat-28 ta’ Jannar 2021), u li semmai jista’ jkollu
konsegwenza biss fil-kaz ta’ kumpens non-pekunjarju.

Bhala konsegwenza tal-fatt li I-Istat Kiser id-drittijiet tal-atturi kif san¢iti mill-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u mill-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’
Konvenzjoni Ewropea, |-Istat ghandu jhallas danni morali kif ukoll danni
pekunjarji. 1l-Qorti qgieghda tistabbilixxi 1i I-intimat Avukat tal-Istat ghandu
jhallas lir-rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta ghal erbgha u tletin elf ewro
(€34,000) u kumpens non-pekunarju ta’ elf ewro (€1,000) li ghandhom jingasmu

pro rata bejn ir-rikorrenti.

Decide:

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

7 Fl-istess ismijiet de¢iza fid-29.10.2020 PA - JZM
8 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — QK
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(1) Tichad l-e¢cezzjonijiet tal-intimati safejn m’humiex kompatibbli ma’ din is-

sentenza.

(2) Tilga’ in parte I-ewwel talba u tiddikjara illi I-Kap 69 u I-Att X.2009 taw dritt
ta’ rilokazzjoni indefinit lill-intimati inkwilini bi ksur tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-

Ligijiet ta' Malta) u dan ghall-perjodu bejn is-sena 1987 u s-sena 2021.

(3) Tilga’ in parte t-tieni talba u tiddikjara illi I1-Kap 69 u I-Att X.2009 kisru d-
drittijiet ta’ tgawdija tal-proprjeta’ bi ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta'
Malta) u dan ghall-perjodu bejn is-sena 1987 u s-sena 2021.

(4) Tilga’ t-tielet, ir-raba’ u I-hames talba u tiddikjara illi I-Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghall-ksur premess u tillikwida I-kumpens fis-somma ta’ €34,000
danni pekunjarji u €1,000 danni mhux pekunjarji li ghandhom jingasmu pro rata
bejn ir-rikorrenti u tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas 1-ammont hekk
likwidat bl-imghaxijiet legali tat-8% mid-data ta’ din is-sentenza sad-data tal-

effettiv pagament.

Bl-ispejjez a karigu tal-intimat Avukat tal-Istat.

Moqrija.

ONOR IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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