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QORTI CIVILI
PRIM’AWLA
(Sede Kostituzzjonali)

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tal-14 ta’ Ottubru, 2022

Rikors Kostituzzjonali Numru 534/2021 LM

G.R.A.P. Limited (C 11038)
Vs.

L-Avukat tal-Istat;
Joseph Brincat (K.l. 262362M)

lI-Qorti,

1. Rat ir-Rikors Kostituzzjonali imressaq fid-19 t'’Awwissu, 2021, minn
G.R.A.P. Limited (C 11038), (minn issa ’| quddiem ‘is-soc¢jeta rikorrenti’), fejn

issottomettiet dan li gej:

1. Wi r-rikorrenti hija proprjetarja tal-fond 31, Triq is-Sajjieda, Marsa, li hija
akkwistat b’zewq kuntratti tat-18 ta’ Settembru, 2002 u I-1 ta’ Awwissu, 2005 fl-
atti tan-Nutar Dottor Paul Pullicino, li kopja taghhom ged jigu hawn annessi u
mmarkati bhala “Dokument A” u “Dokument B”;

2. lli I-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat kif jirrizulta mid-“Dokument B”
hawn anness.
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3. i l-imsemmi fond ilu mikri lill-intimat Joseph Brincat ghal diversi snin u qablu lil
missieru u ommu Francis u Marianna Brincat, bil-kera mizera ta’ LM25.00¢ fis-
sena, wara li kien gie hekk lokat mill-antekawza tar-rikorrenti, u llum bil-kera ta’
€216.00¢ fis-sena ai termini tal-Att X tal-2009, b’awmenti tenwi kull tliet snin
skont I-gholi tal-hajja.

4. i ai termini tal-Ordinanza XVI tal-1944, ir-rikorrenti u l-antekawza minnha ma
setghu qatt jikru I-fond in kwistjoni fis-suq stante illi I-kera tar-residenzi ta’ fondi
li ma kinux dekontrollati ossia li ma jagghux taht id-disposizzjonijiet tal-Kap. 158
tal-Ligijiet ta’ Malta, u huma regolati bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ma setghu
qatt jizbqu I-valur lokatizju ta’ dak li I-fond seta’ jgib fl-4 ta’ Awwissu, 1914.

5. llli ai termini tal-istess ligi bl-emendi li sarulha bl-Att X tal-2009, ir-rata tal-kera
ghandha tizdied biss darba kull tliet snin b’mod proporzjonali ghall-mod li bih ikun
jizdied Il-indici tal-inflazzjoni skont I-Artikolu XllI tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll
tad-Djar bl-awment li jmiss fl-1 ta’ Jannar, 2022, liema awmenti huma tenwi
ghall-ahhar.

6. lil-protezzjoni moghtija lill-inkwilin intimat Brincat bid-disposizzjonijiet tal-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex gusti u ma jikkreawx bilanc¢
ta’ proporzjonalita bejn id-drittijiet tas-sidt u tal-inkwilina stante li I-valur
lokatizju 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.

7. i IHivell baxx tal-kera, Il-istat tal-incertezza tal-possibilita tat-tehid lura tal-
proprjeta, in-nugqas ta’ salvagwardji procedurali, iz-zieda fil-livell tal-ghajxien
f'Malta f'dawn |-ahhar decenni u l-interferenza sproporzjonata bejn id-drittijiet
tas-sid u dawk tal-inkwilini ikkreaw piz eccessiv fuq ir-rikorrenti.

8. i r-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 effettivamnet huwa jista’ jitlob li
jircievi huwa dak kif limitat bl-Artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

9. lli 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; Anthony Debono et vs Avukat
Generali et deciza 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, deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)

nhar I-10 ta’ Ottubru, 2009.
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10. llli gialadarba r-rikorrenti ged isofri minn nuqqas ta’ “fair balance” bejn I-interessi
generali tal-komunita u I-bZzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-
bniedem kif deciz b’Beleyer 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
2007-1ll) u ghalhekk hemm leZjoni tal-principju tal-proporzjonalita kif gie deciz
f'Almeida Ferreira and Melo Ferreira vs Portugal nru. 41696/07 § 27 u 44 tal-21
ta’ Dicembru, 2010.

11. Illi r-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza flagranti mad-dritt tas-
sid ghall-uzu tal-proprjeta tieghu stante li dawn Il-iskemi ta’ kontroll tal-kera u
restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sid li jittermina I-kirja tal-inkwilini u wisq inqas 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, §§ 160-161, ECHR 2006-VIII, Bitto and Others vs Slovakia,
nru. 30255/09, § 101, 28 ta’ Jannar, 2014 u R&L, s.r.o and Others § 108).

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

13. llli I-valur lokatizju tal-post huwa ferm oghla minn dak li I-ligi imponiet Ii r-
rikorrenti ghandha tircievi, b’tali mod illi bid-disposizzjonijiet 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 |-Artikolu tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll tal-Artikolu 1 tal-
Protokoll Nru. 1 tal-Konvenzjoni Ewropea u ghalhekk il-ligi fuqg 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.

14. 1lli I-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem diga kellha okkazjoni tikkundanna
diversi drabi f’kazi li rrigwardjaw lil Malta li ghalkemm mhemmx dubju li I-Istat
ghandu dover u allura d-dritt li jintervjeni biex jassikura abitazzjoni dicenti lil min
ma jistax ikollu dan bil-mezzi tieghu stess, li individwu jigi pprivat 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 pprivat mill-proprjeta tieghu tnejn u ghoxrin (22) sena qabel u kien
jirc¢ievi hamsa u hamsin (55) Euro fis-sena bhala kera. Fis-sentenza “Fleri Soler et
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vs Malta”, moghtija 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”, deéiza 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.

15. Illi b’sentenza deciza 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 I-
emendi tal-Att X tal-2009 jilledu d-drittijiet kostituzzjonali tas-sidien stante li ma
nZzammx proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin, u li s-sidien mhux
ged jiréievu I-kera gusta fis-suq, biex b’hekk I-Avukat Generali gie kkundannat
ihallas 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, deéiza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) nhar 1-10 ta’ Ottubru, 2019 u kkonfermata mill-Qorti
Kostituzzjonali nhar is-27 ta’ Marzu, 2020.

16. Illi fil-kawza Rikors Nru. 39/18 FDP fl-ismijiet George Olof Attard et vs Avukat
Generali et deéiza 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 Il-istess insenjament ghall-kaz odjern, il-Qorti sahansitra
lagghet it-talba biex jigi Zgumbrat I-intimat Edgar Warrington u kwindi jinghata
pussess liberu lir-rikorrenti tal-fond in kwistjoni u ordnat lill-istess Edgar
Warrington jizgombra I-fond u dan entro sitt xhur mid-data tas-sentenza bl-
obbligu fuq I-intimat li jhallas lir-rikorrenti kera ta’ seba’ mitt euro (€700) fix-
xahar mid-data tas-sentenza sal-eventwali ritorn tal-fond lir-rikorrenti.

GHALDAQSTANT, ir-rikorrenti titlob bir-rispett lil din [-Onorabbli Qorti prevja
kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna, u ghar-ragunijiet premessi, sabiex
jghidu I-intimati ghaliex m’ghandhiex:

(1) Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti |-fatti suesposti u I-
operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija I-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009, bl-operazzjonijiet tal-ligijiet
vigenti geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimat Joseph
Brincat (K.l. 262362M) ghall-fond 31, Triq is-Sajjieda, Marsa, u dan bi
vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti inter alia fl-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (lI-Ewwel
Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta), u b’hekk ghar-ragunijiet fugq
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esposti u dawk i ser jirrizultaw wagt it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, ir-
rikorrenti ghandha tinghata r-rimedji kollha li din |-Onorabbli Qorti
jidhrulha xierqa fic-cCirkostanzi;

(n Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli
ghall-kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-
operazzjonijiet tal-Kap. 69 u I-Att X tal-2009 tal-Ligijiet ta’ Malta talli ma
nzammx bilanc u proporzjon bejn id-drittijiet tas-sidt u dawk tal-inwilina
permess illi I-kera pagabbli a tenur tal-ligijiet vigenti ma tirriflettix is-suq u
lanqas il-valur lokatizju tal-proprjeta in kwistjoni wkoll ai termini tal-Ligi.

()  Tillikwida [-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti, ukoll ai
termini tal-Ligi.

(IV)  Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas I-istess kumpens u danni
likwidati ai termini tal-Ligi, bl-imghax legali mid-data tal-prezentata tar-
rikors odjern sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati minn issa ghas-subizzjoni.

2. Rat ir-Risposta tal-intimat Avukat tal-Istat (minn issa ‘| quddiem ‘I-
intimat Avukat tal-Istat’) li giet ipprezentata fit-13 ta’ Ottubru, 2021, li biha

eccepixxa:

1. llli din it-twegiba qgieghda ssir b’harsien tad-digriet moghti minn din I-Onorabbli
Qortinharil-31 t’Awwissu, 2021, li gie nnotifikat lilu flimkien mar-rikors promutur
nhar I-1 ta’ Ottubru, 2021, bi zmien ghoxrin (20) jum ghar-risposta.

2. i in succint, is-socjeta rikorrenti G.R.A.P. Limited gieghda tilmenta illi I-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta u |-Att X tal-2009 qeghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni
indefinita lill-intimat Joseph Brincat ghall-fond residenzjali 31, Triq is-Sajjieda, il-
Marsa, u dan allegatament bi vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali taghha kif
sancit inter alia fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
tad-Drittijiet tal-Bniedem;

3. llli Il-intimat Avukat tal-Istat gqieghed jirrespingi din I-allegazzjoni u I-
pretensjonijiet marbutin maghha stante illi tali allegazzjoni hija infondata fil-fatt
u fid-dritt. Fil-frattemp, gieghed iressaq dawn I-eccezzjonijiet li gejjin b’rabta mal-
ilment sopracitat;

4. i fl-ewwel lok, huwa xieraq illi s-socjeta rikorrenti tipprezenta prova tal-ftehim
tal-kirja li ged jigi attakkat b’din il-kawza, sabiex jigi stabbilit meta bdiet il-kirja,

u jigi ppruvat ukoll illi I-intimat Joseph Brincat tabilhaqq igawdi minn kirja li
tiggedded skont il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;
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5. llli s-socjeta rikorrenti pprezentat quddiem din I-Onorabbli Qorti prova tat-titolu
mar-rikors promutur. Fil-fatt minn kuntratt datat 18 ta’ Settembru, 2002 gie
stabbilit illi G.R.A.P. Limited akkwistat 4/5 tal-ishma indivizi mid-dar 31, Triq is-
Sajjieda, il-Marsa bil-prezz ta’ elf lira Maltin (LM1,000). Inoltre, minn Kuntratt
datat 1 t’Awwissu, 2005 li huwa mmarkat fl-atti tal-kawza odjerna bhala ‘Dok. B’
gie stabbilit illi G.R.A.P. Limited akkwistat ir-rimanenti 1/5 sehem indiviz biex
b’hekk is-socjeta rikorrenti saret sid tal-fond de quo kollu kemm hu;

6. i fil-mertu, is-socjeta rikorrenti tilmenta minn allegata vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali “kif sanciti inter alia fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta)”. Safejn
I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, l-esponent jirrileva illi skont il-proviso ta’ dan I-istess
artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi I-ligjiet li jidhirlu xierqa biex jikkontrolla
lI-uzu tal-proprjeta fl-interess pubbliku. Huwa principju ben stabbilit illi I-Istat
igawdi minn diskrezzjoni wiesgha sabiex: jidentifika x’inhu mehtieg, jipprotegi
persuni milli jigu mkeccija mid-dar t’abitazzjoni, u jistabbilixxi liema huma dawk
il-mizuri mehtiega ghall-gid komuni. L-esponent jirrileva wkoll li skont I-artikolu 7
tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’” Malta, ladarba I-ilment jirreferi ghal ksur tal-Ewwel
Protokoll fuqg imsemmi, din I-Onorabbli Qorti m’ghandhiex tiehu konjizzjoni taz-
Zmien antecedente t-30 t’April, 1987; (fn. 1 Ai termini tal-Artikolu 7 tal-Kap. 319
tal-Ligijiet ta’ Malta: Ebda ksur tal-Artikoli 2 sa 18 (inkluzi) tal-Konvenzjoni jew
tal-Artikoli 1 sa 3 (inkluzi) tal-Ewwel Protokoll li jsir qabel it-30 ta’ April, 1987
jew tal-Artikoli 1 sa 4 (inkluzi) tar-Raba’ Protokoll, I-Artikoli 1 u 2 tas-Sitt Protokoll
jew tal-Artikoli 1 sa 5 (inkluzi) tas-Seba’ Protokoll li jsir qabel I-1 ta’ April, 2002,
ma ghandu jaghti lok ghal xi azzjoni taht I-artikolu 4 [tal-Kap. 319].

7. i jekk fl-ewwel talba bil-frazi inter alia, is-socjeta rikorrenti gieghda talludi ghal
vjolazzjoni taht I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta” Malta, I-esponent jirrileva illi fil-
kaz in e2ami ma jokkorrux l-estremi ta’ dan il-provvediment. Hawn non si tratta
ta’ tehid forzuz tal-fond de quo jew ta’ jedd fuqu, izda limitazzjoni mill-Istat tal-
uzu tal-istess proprjeta mis-sid, li kif spjegat aktar ’il fug f'dina r-risposta, I-Istat
ghandu I-jedd li jaghmel, sabiex jassigura li I-ebda cittadin ma jkun minghajr
saqaf fuq rasu;

8. i inoltre sakemm ir-rikorrenti geghdin jattakkaw it-thaddim tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta fuq is-sahha tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, it-talba
tar-rikorrenti hija rrecevibbli fit-termini tal-artikolu 47(9) tal-istess Kostituzzjoni
stante illi I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta gie promulgat u kien fis-sehh gabel it-3
ta’ Marzu, 1962. Di piu, I-artikolu 37(2)(f) jipprovdi illi ‘ebda haga f'dan l-artikolu
ma ghandha tinftiehem li tolgot I-ghemil jew hdim ta’ xi ligi safejn tipprovdi ghat-
tehid ta’ pussess jew akkwist ta’ proprjeta — bhala incidentali ghal kirja’.
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Ghaldagstant il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ma jistax ikun suggett ghall-
applikazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta;

9. llli jekk fl-istess I-ewwel talba bil-frazi “ir-rimedji kollha li din [-Onorabbli Qorti
jidhrilha xierqga fic-¢irkostanzi”, ir-rikorrenti trid tfisser li din I-Onorabbli Qorti
ghandha tordna I-izgumbrament tal-intimat Brincat mill-fond in kwistjoni, I-
esponent umilment jeccepixxi li din I-Onorabbli Qorti mhijiex il-forum addattat
sabiex tiddeciedi dwar talba bhal din. Konsegwentement, u jekk dan huwa I-kaz,
din it-talba ghandha tigi michuda;

10. i bid-dhul tal-emendi tal-Att X tal-2009, I-ammont tal-kera li s-sid jircievi beda
joghla kull tliet (3) snin skont I-Artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.
Isegwi ghalhekk, li I-emendi in kwistjoni semmai jimmiljoraw il-poZizzjoni tas-
socjeta rikorrenti u ghalhekk il-lanjanza mressqa minnha ta’ ksur tad-drittijiet
taghha ma treggiex;

11. llli bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021 mill-1 ta’ Gunju, 2021 ’il quddiem,
senjatament bl-introduzzjoni tal-artikolu 4A fil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, is-
socjeta rikorrenti tista’ titlob lill-Bord li Jirregola I-Kera / ir-‘Rent Regulation
Board’ sabiex il-kera tigi riveduta ghal ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija (2%)
fis-sena tal-valur hieles fis-suq miftuh tal-fond ta’ abitazzjoni, u dan mill-1 ta’
Jannar tas-sena li matulha tigi mressqa t-talba ghaz-zieda fil-kera. Tali awment
b’din ir-rata jistabbilixxi bilanc siewi bejn I-interessi tas-sid u tal-inkwilin. Bhala
stat ta’ fatt, jidher illi s-socjeta rikorrenti fethet proceduri quddiem il-Bord li
Jirregola I-Kera abbazi tal-imsemmi Artikolu 4A fl-ismijiet ‘G.R.A.P. Limited vs
Brincat Joseph et’ [Rikors 506/2021 NB] u dan precizament sabiex ikun hemm
awment fl-ammont tal-kera li tircievi. Konsegwentement, ladarba s-socjeta
rikorrenti inghatalha dan ir-rimedju ghad-disposizzjoni taghha fl-1 ta’ Gunju,
2021 m’ghandu jkun hemm ebda stharrig minn din [-Onorabbli Qorti ghal
kwalsiasi perijodu wara I-1 ta’ Gunju, 2021;

12. Illi fid-dawl ta’ dan kollu u tal-pre-citati I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta, I-esponent isostni li I-provvedimenti promulgati fil-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta u fl-Att X tal-2009 ma humiex lezivi ghad-drittijiet fundamentali tas-
socjeta rikorrenti, u li t-talbiet rikorrenti ghandhom jigu michuda fl-intier
taghhom minn din I-Onorabbli Qorti;

13. llli minkejja dan kollu hawn fuq espost, jekk din I-Onorabbli Qorti xorta jidhrilha
illi ghandha takkorda lis-socjeta rikorrenti xi forma ta’ kumpens pekunjarju u/jew
danni morali, il-perijodu rilevanti li ghandu jitqies fil-kwantifikazzjoni ta’ dan I-
ammont ghandu jkun limitat ghal dak iz-Zmien li matulu r-rikorrenti kienu
attwalment proprjetarji tal-fond in kwistjoni sal-1 ta’ Gunju, 2021;
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14. llli s-socjeta rikorrenti ma tistax tilmenta dwar perijodi gabel ma s-socjeta saret
sid tal-fond in kwistjoni. Jekk jirrizulta illi s-socjeta rikorrenti akkwistat il-fond de
quo meta I-kirja kienet diga fis-sehh, I-esponenti jeccepixxi illi tali socjeta kienet
ben konxja tal-protezzjoni li jaghtu |-provvedimenti tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta lill-inkwilin u ghalhekk ma kienx hemm intervent legislattiv li ma kinitx
edotta minnu, u in konsegwenza minn jeddha assoggettat ruhha ghad-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Inoltre, probabbilment ghalhekk
akkwistat tali fond bi prezz tant irhis!

15. Salv eccezzjonijiet ulterjuri jekk ikun il-kaz.

Ghaldagstant, fid-dawl! ta’ dan kollu, I-esponent umilment jitlob lil din I-Onorabbli
Qorti joghgobha tichad it-talbiet kollha tas-socjeta rikorrenti bl-ispejjez kontra
taghha.

3. Rat ir-Risposta tal-intimat Joseph Brincat (K.l. 262362M) (minn issa ’l
qguddiem ‘lI-intimat Brincat’), |i giet ipprezentata fis-7 ta’ Jannar, 2022, fejn

eccepixxa:

1. llli preliminarjament jinghad li I-mod kif gie redatt ir-rikors promutur imur kontra
dak rikjest mill-artikolu 3 tal-L.S. 12.09 tal-Ligijiet ta’ Malta.

2. lli preliminarjament ukoll, is-socjeta rikorrenti ma tistax tilmenta minn ksur tad-
drittijiet fundamentali tal-proprjeta taghha meta hija stess akkwistat il-proprjeta
in dezamina ben konxja tal-Ligijiet li issa gieghda tattakka. Fil-verita, il-valur tal-
akkwist kien propriju jirrifletti I-fatt tal-kirja u ghalhekk certament ma tistax issa,
gialadarba approfittat minn dan il-fatt, tilmenta minn xi ksur fir-rigward taghha,

3. llli preliminarjament ukoll, is-socjeta rikorrenti ghandha tispecifika liema mill-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huma hekk lezivi kif indikat. Certament, is-socjetd
rikorrenti ma tistax tghid li hemm ksur ta’ dan il-Kapitolu hekk kif gie ricentement
emendat permezz tal-Att XXV tas-sena 2021.

4. Illi preliminarjament ukoll, is-socjeta rikorrenti ghandha tispecifika liema dritt
taghha gieghed jigi vjolat. Dan qgieghed jinghad ghaliex ghalkemm fil-premessa
enumerata 13 tar-rikors promutur hemm indikati l-artikoli 37 u 45 tal-Kostituzzjoni
flimkien mal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll, it-talba enumerata 1 tindika biss |-
artikolu Konvenzjonali. L-esponent gieghed ghalhekk jirrizerva I-pozizzjoni tieghu
rigwardanti htiega t’eccezzjonijiet ulterjuri wara li ssir din il-kjarifika.

5. llli d-differenza bejn il-valur li bih giet akkwistata I-proprjeta (minhabba I-kirja issa

attakkata) waslet ghall-proporzjonalita rikjesta, specjalment fiz-Zzminijiet
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direttament ta’ wara l-akkwist totali tal-fond. Ghalhekk certament, dan il-fatt
ghandu jkun ta’ rilevanza jekk din I-Onorabbli Qorti ssib ksur u tillikwida danni.

6. llli certament is-socjeta rikorrenti ma tistax tilmenta minn ksur ghaz-zmien qabel
ma saret proprjetarja tal-fond. Ukoll, trid issir distinzjoni bejn meta kienet biss ko-
proprjetarja u meta fil-fatt saret sid uniku.

7. llli f’kaz li din I-Onorabbli Qorti ssib li kien hemm ksur, id-danni ghandhom jithallsu
mill-Avukat tal-Istat.

8. Illi ghalhekk ukoll I-esponent m’ghandu jbati I-ebda spejjez ta’ dawn il-proceduri.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Ratil-verbal tal-udjenza tas-6 ta’ Mejju, 2022, fejn il-partijiet inghataw il-fakulta

li jipprezentaw noti ta’ sottomissjonijiet, u fejn il-kawza thalliet ghas-sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati mis-socjeta rikorrenti u mill-intimat

Avukat tal-Istat.

Provi u rizultanzi

4, Flimkien mar-rikors promutur, is-socjeta rikorrenti pprezentat I-affidavit ta’
Reginald Faval; kopja tal-kuntratt tat-18 ta’ Settembru, 2002 fl-atti tan-Nutar Paul
Pullicino? li permezz tieghu s-socjeta rikorrenti akkwistat erba’ kwinti (4/5) mill-
fond mertu ta’ dawn il-proceduri; kopja tal-kuntratt tal-1 t’ Awwissu, 2005 fl-atti
tan-Nutar Paul Pullicino® li permezz tieghu s-so¢jeta rikorrenti akkwistat ir-
rimanenti kwint mill-fond mertu ta’ dawn il-proceduri; kopja tac-certifikat ta’ non-

dekontroll*; u kopja ta’ estratt mir-Registru Elettorali.

1A fol. 6 tal-process.
2 A fol. 8 tal-process.
3 A fol. 19 tal-process.
4 A fol. 22 tal-process.
5 A fol. 23 tal-process.
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5. Fl-affidavit tieghu, Reginald Fava spjega |li huwa d-direttur tas-socjeta
rikorrenti G.R.A.P. Limited, li hija proprjetarja tal-fond 31, Triq is-Sajjieda, il-Marsa
[minnissa’il quddiem ‘il-fond’], li hija akkwistat permezz ta’ zewg kuntratti tat-18
ta’ Settembru, 2002 u tal-1 t’Awwissu, 2005 fl-atti tan-Nutar Paul Pullicino. Gie
spjegat li I-fond mhuwiex dekontrollat, u ilu mikri lill-intimat Joseph Brincat ghal
diversi snin, u gablu lill-genituri tieghu, Francis u Marianna Brincat, b’kera ta’
LM25.00¢ fis-sena, wara li dan il-fond inkera lilhom mill-antekawza tas-socjeta
rikorrenti. Ix-xhud spjega li fil-prezent dan il-fond igib kera ta’ €216.00¢ fis-sena ai
termini tal-Att X tal-2009, b’awmenti kull tliet snin skont I-gholi tal-hajja. Ix-xhud
gal li I-ligijiet antiki tal-kera huma lezivi tal-jeddijiet fundamentali tas-socjeta
rikorrenti. Qal li s-so¢jeta rikorrenti sofriet danni kbar minhabba dawn il-
lezjonijiet. Ix-xhud qal li s-socjeta r-rikorrenti ma kellha |-ebda mod iehor kif
tgawdi u tipprotegi hwejjigha, ghajr billi tbiegh |-istess fond. Ix-xhud gal li s-soc¢jeta
rikorrenti ilha mcahhda mit-tgawdija tal-proprjeta taghha, minghajr qatt ma
nghatat kumpens xieraq ghat-tehid tal-istess fond, u I-uniku kumpens moghti lilha
kienet iz-zieda skont ir-rata tal-inflazzjoni darba kull tliet snin, u dan minkejja li I-
valur lokatizju tal-fond huwa ferm oghla minn hekk, u fl-ahhar snin il-valur
lokatizju ta’ dan il-fond fis-suq zdied hafna. Ix-xhud gal li s-soc¢jeta rikorrenti qatt
ma rceviet kera gusta skont is-suq, u hija ghadha tbati sallum mill-effetti tal-ligi
minhabba fl-isproporzjon bejn id-drittijiet tas-sidien u |-protezzjoni li ilu jgawdi |-
inkwilini. Ix-xhud gal li s-socjeta rikorrenti ghandha dritt tiréievi danni pekunjariji u
non-pekunjarji fammonti sodisfacenti ghat-telf taghha, u dan skont ma gie deciz
u kkonfermat mill-Qorti Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem f’'diversi sentenzi i
nghataw mal-medda tas-snin. Finalment ix-xhud qal li apparti d-danni huwa

gieghed jippretendi wkoll li ma jdumx ma jkun jista’ jirriprendi pussess tal-fond.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 10 minn 16



Rikors Kostituzzjonali Nru 534/2021 LM

6. Wagqt l-udjenza tal-14 ta’ Jannar, 2022, il-Qorti hatret lill-Perit Ivan
Giordano sabiex wara li ja¢¢edi fil-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, jistabbilixxi |-
valur lokatizju tieghu fis-suq miftuh tal-proprjeta mit-18 ta’ Settembru, 2002 sad-
19 t’Awwissu, 2021 b’intervalli ta’ hames snin kull wiehed.® Il-Perit Tekniku
Gudizzjarju pprezenta r-rapport tieghu fid-9 ta’ Marzu, 20227, fejn spjega li huwa
zamm access fil-fond, li ghalih kienu prezenti I-intimat u rapprezentant tas-socjeta
rikorrenti. llI-Perit Giordano gal li I-entratura tal-fond tinsab fi Triq is-Sajjieda, fil-
Marsa, f'zona |i hija kkunsidrata bhala residential area. Qal li I-fond kien mibni
gabel I-1967, u llum jifforma parti mill-Urban Conservation Area tal-Marsa. |l-Perit
Tekniku Gudizzjarju ddeskriva I-fond bhala first floor maisonette, bil-bejt tieghu, u
gal li I-fond ghandu bzonn hafna manutenzjoni. Spjega li |-hitan u s-soqgfa
ghandhom bzonn iz-zebgha minhabba li din bdiet titgaxxar, u t-travi tal-hadid
jidhru li gqeghdin jissaddu f'xi partijiet, il-madum ghandu bzonn grouting gdid,
filwagt li |-membrane tal-bejt irid jingala’” mill-gdid ukoll. Il-Perit Tekniku
Gudizzjarju zied jghid li I-bitha hija izghar minn dak li titlob il-ligi, u ghalhekk hemm
bzonn li tigi ssanata jew regolarizzata. llI-Perit Giordano spjega li sabiex ghamel
stima ta’ din il-proprjeta, huwa ghamel uzu mill-metodu komparattiv, billi gies
proprjetajiet simili fiz-zona jew fil-vicinanzi li ghandhom potenzjal simili, u huwa
jistma li I-fond ghandu valur ta’ €185,000 fis-suq liberu tal-proprjeta. Qal ukoll li |-
valur lokatizju fis-suqg tal-proprjeta huwa ta’ €5,920. Finalment il- Perit Tekniku
Gudizzjarju pprezenta skeda li turi l-valur lokatizju tal-fond bejn 1-2002 u sallum,
bil-valur lokatizju taghha jvarja minn €2,067 fis-sena flI-2002, u €5,920 fis-sena fl-
2021.

6 A fol. 42 tal-process.
7 A fol. 47 tal-process.
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Konsiderazzjonijiet legali

7. Is-soc¢jeta rikorrenti istitwiet dawn il-proceduri bhala proprjetarja tal-fond,
li hija tghid li kien diga mikri lill-intimat fiz-Zzmien meta |-fond gie akkwistat
minnha. Is-socjeta rikorrenti spjegat kif I-ewwel hija akkwistat erba’ kwinti (4/5)
ishma indivizi minn dan il-fond, permezz ta’ kuntratt tat-18 ta’ Settembru, 2002,
u sussegwentement fl-1 ta’ Awwissu, 2005 hija akkwistat ir-rimanenti kwint indiviz
(1/5), sabiex b’hekk hija saret sid tal-fond fl-intier tieghu. Spjegat li dan il-fond gatt
ma kien dekontrollat, u li I-fond ilu mikri lil Joseph Brincat, u lill-genituri tieghu
gablu ghal diversi snin, b’kera li fil-prezent tammonta ghal €216 fis-sena. Is-soc¢jeta
rikorrenti qalet li din il-kirja hija regolata mill-Kap. 69, u minkejja I-emendi li saru
mal-medda tas-snin, I-uniku kumpens li thallas lilha ghat-tehid ta’ dan il-fond kien
fil-forma ta’ zieda fir-rata tal-kera darba kull tliet snin skont I-indici tal-inflazzjoni.
Is-socjeta rikorrenti qalet li hija mhijiex tircievi kera gusta ghal dan il-fond, u |-fatt
li I-intimat baga’ protett fil-kirja li jgawdi, wassal ghal sitwazzjoni fejn m’hemm |-
ebda proporzjon bejn id-drittijiet taghha bhala sid tal-proprjeta, u |-protezzjoni li
ilu jgawdi I-inkwilin fil-kirja. Qalet ukoll li I-livell baxx ta’ kera, |-incertezza taghha
dwar meta ser tkun tista’ tirriprendi lura |-pussess tal-fond, u I-mod kif tjieb il-livell
tal-ghajxien f'Malta, wasslu ghal sitwazzjoni fejn hemm interferenza mad-drittijiet
tas-sidien ta’ fondi simili. Is-soc¢jeta rikorrenti qalet li I-valur lokatizju tal-fond
zdied mal-medda taz-zmien, u I-kera ricevuta minnha bl-ebda mod ma tirrifletti |-
valur lokatizju tal-fond fis-suq miftuh tal-proprjeta. Permezz tar-rikors taghha, is-
socjeta rikorrenti gieghda titlob lil din il-Qorti tiddikjara li |-fatti suesposti u d-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69, kif ukoll I-emendi ppromulgati bl-Att X tal-2009,
jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimat, bi ksur tad-drittijiet fundamentali
taghha, u tablet ukoll li jigi dikjarat li I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli

ghad-danni u I-kumpens li ghandhom jithallsu lilha. Finalment, is-so¢jeta rikorrenti
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talbet li jigi likwidat tali kumpens u li l-intimat Avukat tal-Istat jigi kkundannat

ihallas I-istess kumpens minhabba I|-lezjonijiet sofferti minnha.

8. L-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa li filwaqgt li s-socjeta rikorrenti gabet
prova tat-titolu li hija tgawdi fuq il-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, ma ngabet |-
ebda prova tal-ftehim tal-kirja sabiex jigi stabbilit il-kirja li geghda tigi attakkata
minn meta bdiet, u li I-intimat Joseph Brincat verament igawdi minn kirja protetta.
L-intimat Avukat tal-Istat e¢¢epixxa wkoll li I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
jaghti diskrezzjoni wiesgha lill-Istat sabiex jghaddi dawk il-ligijiet li jidhirlu li huma
xierga sabiex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta fl-interess generali. Gie e¢cepit ukoll,
minkejja li ma saret |-ebda talba specifika mis-socjeta rikorrenti dwar dan, li ma
jistax jinghad li hemm ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta [minn issa I-
Kostituzzjoni] minhabba f'dak li jipprovdi I-artikolu 47(9) tal-istess Kostituzzjoni, u
fi kwalunkwe kaz dan mhuwiex kaz ta’ tehid forzuz tal-proprjeta, izda biss ta’
kontroll fl-uzu taghha. L-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa wkoll li r-rimediji
mitluba mir-rikorrenti m’ghandhomx jinkludu l-izgumbrament tal-intimat mill-
fond, u li fi kwalunkwe kaz is-socjeta rikorrenti ma tistax tilmenta minn ksur ta’

jeddijiet ghaz-zmien gabel ma hija saret sid tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri.

9. L-intimat Joseph Brincat fir-risposta tieghu eccepixxa li l-akkwist mis-
socjeta rikorrenti sar meta din kienet ben konxja tal-ligijiet li qeghda tattakka
permezz ta’ dawn il-proceduri, u s-soc¢jeta rikorrenti ghandha tispecifika liema
huma d-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta li huma allegatament
lezivi tal-jeddijiet taghha. Zied jghid ukoll li s-so¢jeta rikorrenti ghandha tispecifika
liema jedd fundamentali gieghed jinkisrilha, u li f'dan il-kaz m’ghandux jirrizulta I-
isproporzjon li geghda tilmenta minnu s-socjeta rikorrenti stante li I-fond in
kwistjoni giet akkwistata bi prezz baxx. Finalment Il-intimat Brincat eccepixxa li

huwa m’ghandux ibati spejjez.
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10. llI-Qorti sejra tibda tistharreg it-talbiet tas-soc¢jeta rikorrenti fid-dawl tal-
eccezzjoni sollevata mill-intimat Avukat tal-Istat li kellha tingab prova tal-kirja li
allegatament ghandu favur tieghu l-intimat Joseph Brincat, prova tal-ammont ta’
kera li gieghed ihallas, u possibilment kopja tal-ftehim |li permezz tieghu |-fond
inghata b’titolu ta’ kera, jew xi prova ohra li permezz taghha jista’ jigi stabbilit din
il-kirja minn meta bdiet. II-Qorti tirrileva li minkejja li din I-eccezzjoni tgajmet
proprju fil-bidu ta’ dawn il-proceduri, u ghalhekk is-socjeta rikorrenti kienet taf
b’liema mod Il-intimat Avukat tal-Istat kien gieghed jilga’ ghat-talbiet taghha,
f’"dawn il-proceduri ma ngabet I-ebda prova sabiex jigi ppruvat li l-intimat Joseph
Brincat verament jokkupa I-fond mertu ta’ dawn il-proceduri b’titolu ta’ kera. Il-
Qorti tinrrileva wkoll li fir-risposta tieghu, l-intimat Brincat imkien m’ghamel
riferiment ghall-kirja li allegatament huwa ghandu jew ghall-ammont ta’ kera
allegatament imhallas minnu. Is-soc¢jeta rikorrenti setghet titlob lill-intimat Joseph
Brincatjitla’ jixhed sabiex ikun jista’ jikkonferma bil-gurament li huwa jghix fil-fond
mertu ta’ dawn il-proceduri b’titolu ta’ kera, u jkun jista’ jikkonferma ghal kemm-
il sena ilu jokkupa |-fond. Langas ma tressqget prova fil-forma ta’ ircevuti tal-hlas
tal-kera, jew ta’ ¢edoli ta’ depozitu tal-kera li setghu saru taht I-awtorita tal-Qorti.
Fil-fatt, [-unici provi li ngabu mis-soc¢jeta rikorrenti kienu |-kopji tal-kuntratti tal-
akkwist bhala prova tat-titolu taghha fuq il-fond, u I-affidavit ta’ Reginald Fava li
fil-parti I-kbira tax-xhieda tieghu rreplika I-informazzjoni moghtija fir-rikors
promutur. Imma dak li gie allegat fir-rikors promotur mis-socjeta rikorrenti u
permezz tal-affidavit ta’ Reginald Fava, ma gie kkoraborat bl-ebda prova oggettiva
ohra. Anki |-kopja tar-Registru Elettorali esebita hija mehuda mir-Registru tas-
sena 2020, sabiex b’hekk il-Qorti m’ghandha I-ebda hjiel dwar I-intimat kemm kien
ilu jghix fil-fond, jekk din il-kirja bdietx gabel Gunju tal-1995, u jekk possibilment

kienx hemm xi ¢ens temporanju li gie kkonvertit f’kirja qabel tressqu proceduri
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odjerni bl-ilment specifiku li I-allegata kirja hija rregolata bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta.

11. Din il-Qorti spjegat f’kawzi ohra kif dan in-nuqgas ta’ provi gieghed ikun
fatali ghas-success ta’ azzjonijiet ta’ din ix-xorta. Mill-provi migjuba f'dawn il-
proceduri, il-Qorti m’ghandha |-ebda konfort li bejn is-socjeta rikorrenti u I-intimat
fil-fatt hemm relazzjoni ta’ sid u inkwilin, jew jekk tabilhaqq tezisti relazzjoni
lokatizja, li din hija regolata bid-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.
lI-htiega li dak kollu li gie allegat fir-rikors promutur, jigi ppruvat mis-socjeta
rikorrenti ilha mgharrfa biha s-soc¢jeta r-rikorrenti sa mill-bidu ta’ dawn il-
proceduri, imma minkejja dan, ma sar |-ebda tentattiv min-naha taghha biex dan
in-nuqqas jigi kkoregut jew indirizzat. Principju bazilari tad-dritt huwa li min jallega
jrid jipprova, u fil-kawza odjerna is-socjeta rikorrenti ma gabet |-ebda prova sabiex
issostni |-pretensjonijiet taghha. In vista ta’ dan in-nuqqgas lampanti fil-provi
mressga mis-socjeta rikorrenti, il-Qorti geghda tichad it-talbiet tas-socjeta
rikorrenti stante li |-pretensjonijiet taghha bagghu mhux sostnuti bi provi

oggettivi.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti tagta’ u tiddeciedi din il-kawza
billi tastjeni milli tiehu konjizzjoni tat-talbiet tas-socjeta rikorrenti, u dan in vista

tan-nuqqgas ta’ provi in sostenn tal-pretensjonijiet tas-socjeta rikorrenti.

L-ispejjez ta’ dawn il-pro¢eduri ghandhom ikunu a karigu tas-soc¢jeta rikorrenti.
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Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.

Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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