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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
(Sede Kostituzzjonali)
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERIECA LL.D.
ILLUM, 10 ta’> Novembru 2022
Rikors Nru. 248/2020 GM
Doreen Camilleri (259562M)

VS
L-Avukat tal-Istat u

Rita Borg (626551M)

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Kostituzzjonali ta’ Doreen Camilleri li permezz tieghu wara li

ppremettiet illi :

1. L-esponenti hija s-sid tal-fond residenzjali fl-indirizz tmienja u sittin (68), Triq
Mensija, San Giljan, liema fond hija wirtietu minghand missierha, u gie allokat lilha
f’divizjoni fl-atti tan-Nutar Charles Vella Zarb tat-13 ta’ Settembru 2010 (Ara Dok

DC 1 hawn anness).



2. Danil-fond huwa mikri lill-intimata Rita Borg versu kera ta’ mitejn u disa’ ewro
u erbgha u sittin ¢centezmu (€209.64) fis-sena, u ilu hekk mikri sa minn gabel is-sena
1995 (Ara Dok DC 2 hawn anness).

3.  Din il-kera, restritta bil-ligi, ma tirriflettix il-potenzjal tal-proprjeta” li tinsab
fprime area f>San Giljan, tefgha ta” gebla ‘1 boghod minn Spinola Bay, u li ghalhekk
huwa zgur illi tattira kera hafna oghla minn dik mhallsa.

4.  Ghalhekk meta din il-Qorti tikkonsidra li I-ammont li l-esponenti gieghda
tircievi huwa biss persentagg minimissimu tal-kera 1i tista’ tircievi fis-suq li kieku I-
ligi tippermettielha, ghandha tasal ghall-konkluzjoni ovvja li l-ammont ta’ kera
restritta bil-ligi huwa irizorju u assolutament insinjifikanti bhala proporzjon tal-valur
tal-fond u dan kif ser jirrizulta waqt it-trattazzjoni tal-kawza.

5.  Dan in-nuqqas ta’ proporzjon gust u xieraq baqa’ jussisti fil-konfront tal-
esponenti minkejja I-emendi li kienu saru fil-ligi bis-sahha tal-Att X tas-sena 20009.

6. Il-protezzjoni moghtija lill-inkwilina  bid-dispozizzjonijiet tal-imsemmi
Kapitolu 69 u I-Att X tas-sena 2009 m’humiex gusti u jikkreaw zbilan¢ ta’
proporzjonalita™ bejn id-drittijiet tas-sid u I-interessi tal-inkwilina stante li I-valur
lokatizzju reali tal-fond huwa ferm oghla minn dak ristrett mil-ligi u ghalhekk bi ksur
tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u 1-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea (Kap 319 Ligijict ta” Malta).

7. II-livell baxx tal-kera flimkien mall-istat ta’ incertezza tal-possibilita” tat-tehid
lura tal-proprjeta’ ikkawzat interferenza sproporzjonata bejn id-drittijiet tas-sid u
dawk tal-inwkilina u ikkreat piz eccessiv fuq I-esponenti.

8.  Peress illi giet imposta relazzjoni forzata ta’ sid u inkwilin ghal perjodu
indefinit, I-esponenti ma kellha ebda dritt tirrifjuta li ggedded il-kera u di piu™ ma
setghetx izzid l-kera b’mod ekwu u gust skont il-valur tas-suq stante illi dak li
effettivament hija tista’ tircievi bhala konsiderazzjoni ghall-okkupazzjoni tal-fond
kien limitat bl-Artikolu 1531C Kap 16 Ligijiet ta’ Malta.

9. B’dan il-mod, ir-rikorrenti giet im¢cahhda mit-tgawdija tal-proprjeta” taghha
minghajr ma nghatat kumpens xieraq ghat-tehid tal-pussess tal-istess fond u dana
peress illi I-kera li gieghda tithallas bl-ebda mod ma huwa grib il-valur lokatizzju reali
tal-istess fond, Kif ser jigi ppruvat waqt it-trattazzjoni tal-kawza.

Talbet lil din il-Qorti sabiex:

(@ Tiddikjara u tiddeciedi li I-fatti fuq esposti jikkostitwixxu ksur tad-drittjiet
fundamentali tal-esponenti kif sanciti fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-



Konvenzjoni Ewropea (Kap 319 Ligijiet ta’ Malta) u kif sanciti wkoll fl-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta;

(b) Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghal
kumpens u danni pekunarji u non-pekunarji sofferti mill-esponenti b’konsegwenza
tal-lezjoni tad-drittijiet fondamentali taghha kawza tal-fatti fuq spjegati fejn inter alia
ma giex ikkreat bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin.

(c) Tillikwida I-istess kumpens u danni pekunarji u non-pekunarji kif sofferti mill-
esponenti u tikkundanna I-intimat ihallas lill-esponenti I-kumpens u d-danni hekk
illikwidati, bl-imghax.

(d) Taghti dawk I-ordnijiet u provvedimenti kollha necessarji sabiex I-esponenti
titpogga fl-istatus quo ante tal-vjolazzjoni, inkluz bl-izgumbrament tal-inkwilina fi
zmien fis u perentorju.

Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat li permezz taghha eccepixxa illi :

ll-lanjanza tar-rikorrent hija fis-sens illi bit-thaddim tad-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta anke bl-emendi fil-ligi tal-2009, qed jigu miksura fil-konfront
tieghu I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta kif ukoll I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll u dan billi gieghed tigi m¢ahhda mit-tgawdija tal-fond “68, Triq Mensija,
San Giljan”, minghajr ma ged jinghata kumpens adegwat;

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

2. F’ azzjoni ta’ indole kostituzzjonali l-attur huwa tenut jindika liema artikolu tal-ligi
ged jilledi d-drittijiet fundamentali tieghu. F’dan is-sens l-azzjoni attri¢ci hija wahda
proceduralment improponibbli u ghandha tigi ddikjarata bhali tali;

3. Minghajr pregudizzju ghas-suespost u in linea preliminari, ir-rikorrent trid iggib prova
tat-titolu taghha fuq il-proprjeta’ in kwistjoni. F’dan ir-rigward jinghad ukoll illi r-
rikorrent ma tistax tilmenta dwar perjodi gabel ma hija saret sid tal-proprjeta’ in
kwistjoni;

4. Dok DC 2 annessa mar-rikors promotur hija kopja ta’ ¢edola ta’ depozitu u mhux
prova ta’ meta saret il-kera. Ghalhekk I-esponent jirrizerva illi jressaq eccezzjonijiet
ulterjuri fir-rigward tal-applikazzjoni tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

5. Inkwantu I-azzjoni hija ibbazata fuq I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, it-talbiet

tar-rikorrent huma rrecevibbli fit-termini tal-artikolu 47(9) tal-istess Kostituzzjoni
stante illi |-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kien fis-sehh qabel Mejju 1966 u



ghaldagstant din il-Ligi ma tistax tkun soggetta ghall-applikazzjoni tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni;

6. Inlinea preliminari wkoll in-nuqqas ta’ applikabilita’ tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
stante li fil-kaz odjern ma hemm I-ebda tehid forzuz tal-proprjeta’;

7. In kwantu l-azzjoni hija bbazata fuq l-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, it-talbiet tar-rikorrent huma improponibbli in kwantu ghall-
perjodu gabel it-30 t’April 1987 u dan in vista ta’ dak stipulat fl-artikolu 7 tal-Kap.
319 tal-Ligijiet ta’ Malta;

8. Subordinament u minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu I-esponent jopponi
t-talbiet avvanzati fir-rikors promotur u jirrileva illi ma sehh 1-ebda ksur tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem fil-konfront tar-rikorrent u dan ghas-segwenti motivi li
geghdin jigu avvanzati minghajr pregudizzju ghal xulxin;

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

10. Dak li gara fil-kaz odjern huwa li I-Istat tramite |-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
irregolarizza sitwazzjoni ta’ natura socjali fl-ambitu tal-gid komuni b’dana pero’ li
baqghu impregudikati d-drittijiet tas-sidien qua proprjetarji tal-fondi;

11. L-Istat igawdi diskrezzjoni wiesgha fl-apprezzament ta’ htigijiet so¢jali tal-pajjiz u
fl-ghazla tal-mizuri li ghandhom jittichdu sabiex jigu ndirizzati dawk il-htigijiet
socjali, spec¢jalment f’kazijiet fejn dawk il-mizuri huma tali li jikkontrollaw 1-uzu tal-
proprjeta’ u mhux li jcahhdu lis-sid mill-proprjeta’;

12. Tali diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandhiex titbiddel sakemm din ma tkunx
manifestament minghajr bazi ragjonevoli. Kif spjegat fis-suespost |-esponent jishaq li
fil-kaz odjern hemm bazi ragjonevoli li tiggustifika I-promulgazzjoni tal-legislazzjoni
li tinsab taht skrutinju fil-kawza odjerna;

13. Jinghad ukoll illi 1-Qorti m’ghandhiex il-funzjoni legislattiva li tiffissa 1-kera izda dik
li twettaq il-Ligi li tirregola 1-kera;

14. Illum bid-dhul tal-emendi I-godda f1-2009 fil-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-kera li
r-rikorrent jista’ ddahhal mhux ser tibqa’ stagnata ghal dejjem izda ser toghla kull tliet
snin b’mod proporzjonali skont id-dispozizzjonijiet tal-artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-
Ligijiet ta” Malta. Illi minn dan jirrizulta wkoll illi bl-emendi introdotti bl-Att X tal-
2009 il-pozizzjoni tar-rikorrent giet miljorata minn dak meta saret il-Kirja u
ghaldagstant ir-rikorrent ma jistax jallega ebda ksur tad-drittijiet fundamentali tieghu;

15. 11-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha fosthom fil-kaz ta’ Amato Gauci vs
Malta! rrikonoxxiet li “State control over levels of rent falls into a sphere subject to

! App Nru 47045/06 deciz 15/09/2009



a wide margin of appreciation by the State and its application may often cause
significant reductions in the amount of rent chargeable.” Ghalhekk anke’ jekk fil-kaz
odjern jirrizulta li 1-kera dovuta lir-rikorrent 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 soc¢jali;

16. Isegwi ghalhekk, fl-umli fehma tal-esponent, li fil-kaz odjern din 1-Onorabbli Qorti
m’ghandhiex tevalwa din il-Ligi fil-kuntest prin¢ipalment ta’ spekulazzjoni tal-
proprjeta’ imma ghandha tiskrutinja u tapplika I-ligi fil-qafas aktar wiesgha u cioe’ 1-
aspett tal-proporzjonalita’ fid-dawl tar-realta’ ekonomika u so¢jali tal-pajjiz in
generali;

17. Ulterjorment jigi rilevat illi fi kwalunkwe kaz 1-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ma
jikkoncedi ebda dritt li xi hadd jir¢ievi profitt. Inoltre, fil-kaz odjern mill-aspett tal-
proporzjonalita’ 1-Ligi ghandha tigi applikata f’sens wiesgha u cioe’ fid-dawl tar-
realta’ ekonomika u soc¢jali tal-pajjiz in generali u mhux sempli¢iment a bazi ta’
konsiderazzjonijiet ta’ spekulazzjoni tal-proprjeta’ in kwistjoni;

18. Dejjem minghajr 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 ged
jigi kontestat, 1-esponent jirrileva li fic-Cirkostanzi tal-kaz, dikjarazzjoni ta’ ksur hija
suffi¢jenti u ma hemmx lok ghal rimedji ohra mitluba mir-rikorrent.

Rat ir-Risposta ta’ Rita Borg li permezz taghha eccepiet illi :

1. Preliminarjament, in-nuqqas ta' kompetenza ratione materiae ta' din il-Qorti sabiex
tiddetermina t-talbiet attrici in kwantu diretti biex ir-rikorrenti tottjeni I-izgumbrament
tal-esponenti mill-fond proprijeta’ taghha 68, Triq Mensija, San Giljan, u dan peress li
din il-kompetenza hija vestita esklussivament fil-Bord li Jirregola I-Kera fit-termini
tal-art.1525 tal-Kodici Civili u 16(4) tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-
Bini (illum Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta).

2. Minghajr pregudizzju u preliminarjament ukoll, din il-Qorti ghandha tirrifjuta li
tezercita s-setghat taghha taht il-Kostituzzjoni u I-Konvenzjoni Ewropea ai termini
tal-proviso tal-artikolu 46(2) tal-Kostituzzjoni ta' Malta u tal-proviso tal-artikolu 4(2)
tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kap 319) billi r-rikorrenti nagset li tezawrixxi
r-rimedji ordinarji disponibbli skont il-ligi.

3. Preliminarjament ukoll, I-karenza ta' interess guridiku tar-rikorrenti fit-talbiet
proposti minnha, in kwantu jirrigwardjaw il-kiri sal-lum lill-esponenti tal-fond 68,
Trig Mensija, San Giljan.

Kienu l-awturi tar-rikorrenti, li b'ghazla taghhom u b'liberta’ shiha, krew dan il-fond
lill-genituri tal-esponenti, meta kienet diga' fis-sehh |-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid
tal-Kiri tal-Bini (illum Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta). L-awturi tar-rikorrenti, b'ghazla



taghhom, bagghu ghal hafna snin jircievu I-kera offruta lilhom mill-esponenti, u |-
genituri taghha gabilha, minghajr rizerva jew oppozizzjoni.

4. Preliminarjament ukoll u minghajr pregudizzju fir-rigward tal-ewwel tliet talbiet, I-
esponenti mhix legittima kuntradittrici, u ghalhekk ghandha tigi liberata’ mill-
osservanza ta' dan il-gudizzju, billi min-natura taghhom stess dawk it-talbiet jistghu
jingiebu biss kontra I-Gvern jew enti pubblici li huma kostituzzjonalment vestiti bil-
garanzija tad-drittijiet fundamentali fit-termini tal-Kostituzzjoni tal-Att dwar il-
Konvenzjoni Ewropea.

5. F'kull kaz, minghajr pregudizzju, in kwantu diretta biex din il-Qorti ssib ksur tal-
art. 37 tal-Kostituzzjoni, it-talbiet attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom
jigu michuda, u dan kif ser jigi ppruvat ahjar fil-kors ta' din il-kawza.

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

Mhux minnu li I-protezzjoni moghtija lill-esponenti bid-disposizzjonijiet kollha tal-
ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (illum Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta)
u bl-Att X tal-2009 mhix gusta, jew tohloq zbilanc ta' proporzjonalita’ bejn id-drittijiet
tar-rikorrenti u tal-esponenti. Jekk xejn, hija biss ir-restrizzjoni antika stipulata fl-art.
4(1)(b) tal-Kap. 69, dwar kera massima li ma teccedix 40% tal-kera li bih dan il-fond
kien, jew seta’, jinkera gabel I-4 ta" Awwissu 1914 li tista' titgies illum li tohloq zbilan¢
spoporzjonat. Effettivament, pero’, din ir-restrizzjoni tilfet I-effikacja taghha bid-dhul
fis-sehh bl-Att X tal-2009 ta' kera minimu ta' €185 fis-sena ghal fondi residenzjali, li
certament huwa oghla mill-massimu stabbilit fl-art. 4(1)(b) fug imsemmi.

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

7,  Fkull kaz u minghajr pregudizzju, m'hemmx raguni legali jew fattwali ghalxiex
din il-Qorti ghandha tordna I-izgumbrament tal-esponenti mill-fond mertu tal-kawza.

L-esponenti ghandhom kirja valida skont il-ligijiet vigenti, li kif fuq spjegat jaghtu
wkoll rimedju effettiv lir-rikorrenti sabiex tottjeni varjazzjoni fil-kera u fil-
kundizzjonijiet, f’bilan¢ xieraq mac-cirkostanzi taghha u tal-esponenti, u mal-gies,
valur u potenzjal tal-fond in kwistjoni.

8,  Fkull kaz ukoll, I-esponenti wkoll ghandha dritt ghall-protezzjoni tad-drittijiet
fondamentali taghha kif protetti taht il-Kostituzzjoni u bl-Att dwar il-Konvenzjoni
Ewropea, u senjatament id-dritt tar-rispett tal-hajja privata taghha, tal-familja u ta'
darhom. Inoltre, I-izgumbrament tal-esponenti minn darha minghajr nugqgas jew ksur
kontrattwali jew legali da parti taghha, jikkostitwixxi trattament inuman u degradanti
fic-cirkostanzi personali u finanzjarji taghhom, billi ma ghandha ebda altenattiva ghar-
residenza attwali taghha u langas ma ghandha jew jista’ jkollha I-mezzi biex ikollhom
residenza altenattiva.

Vi



Rat ir-Risposta ulterjuri tal-Avukat tal-Istat li permezz taghha eccepixxa illi :

L-eccezzjoniiiet li I-esponent jixtieq jressaq in vista tal-verbal tal-15 ta” Frar 2022
jagraw kif jsegwi:

1. Bla hsara ghal dak gja ecceppit, mal-migja tal-Artikolu 44 tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta' Malta r-rikorrenti ma tistax izjed tilmenta dwar il-fatt i I-kirja in kwestjoni
ma tistax toghla b'mod proporzjonat. Bis-sahha ta’ dan I-artikolu, r-rikorrenti tista'
titlob lill-Bord li Jirregola I-Kera, li I-kera tigi mizjuda ghall-ammont li ma jagbizx it-
tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur hieles tas-suq miftuh tad-dar ta' abitazzjoni fl-1
ta' Jannar tas-sena li ma’ tulha tigi mressqa t-talba ghal zieda fil-kera. Zieda b’din ir-
rata zzomm bilan¢ tajjeb bejn I-interessi tas-sidien u tal-kerreja u dan partikolarment
meta jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-interess pubbliku, bhalma
huwa f’dan il-kaz. F'kazijiet bhal dawn il-kumpens dovut lis-sidt minhabba I-indhil
fit-tgawdija ta' hwejjigha jigbed lejh ammont Ii jkun ferm ingas mill-valur shih tas-
sug. Illi b'zieda ma’ dan kollu, skont I-istess artikolu 4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, sidt bhar-rikorrenti tista’ titlob li tiehu lura I-post u ma ggeddidx il-Kirja, jekk
turi li I-inkwilina ma haqgiex protezzjoni mill-Istat.

2. Konsegwentement u kemme-il darba din I-Onorabbli Qorti jidrilha li I- intimata ged
tokkupa I-fond in mertu bis-sahha tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, din I-
Onorabbli Qorti m'ghandha fl-ebda kaz tghaddi biex issib ksur tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021. Ghall-istess ragunijiet din 1-Onorabbli
Qorti m'ghandhiex tghaddi biex tiddikjara li d-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta' Malta huma nulli u minghajr effett fil-konfront tal-kirja ta' bejn il-partijiet,
u b’hekk langas ma ghandu jigi dikjarat li I-intimat ma tistax tistrieh aktar fuq id-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta.

Rat 1i b’verbal taghha tal-24 ta’ Gunju 2021, hatret lill-Perit Marie Louise
Caruana Galea sabiex tikkonstata I-valur lokatizzju tal-fond in kwistjoni mis-sena

1965 sal-lum b’intervalli ta’ hames snin.?

2Fol 42

vii



Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku? u t-twegibiet ghad-domandi in eskussjoni.*

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat.

Rat I-atti kollha tal-kaz.

Ikkunsidrat:

[I-fond numru 68, Triq il-Mensija, iddevolva favur ir-rikorrenti permezz ta’
kuntratt ta’ divizjoni tat-13 ta’ Settembru 2010 mill-wirt ta’ missierha. Missierha
gie nieqes fl-24 ta’ April 2009 u istitwixxa bhala werrieta universali lit-tlett uliedu
inkluza r-rikorrenti. Skont I-imsemmi kuntratt ta’ divizjoni, din il-proprjeta’
Kienet suggetta ghall-uzufrutt ta’ ommha Lydia Pirotta tul hajjitha kollha. Ommha
giet niegsa fit-18 ta’ Jannar 2015.°

L-imsemmi fond huwa mikri lill-intimata Borg u llum I-kera mhallsa hija ta’
€209.64 fis-sena. Originarjament dan il-fond kien inkera min-nannu patern tar-
rikorrenti lin-nannu matern tal-intimata Borg permezz ta’ skrittura privata datat 6

ta’ Dicembru 1938.7

Titlu.

Mill-provi li r-rikorrenti esebiet, juru li tassew ghandha dritt ta’ proprjeta’ fuq il-
fond mertu ta’ din il-kawza. Jghodd ukoll il-perjodu rilevanti li matulu l-ante-

3 Fol 66

4 Fol 102 u fol 104
5Doc DC afol 5

6 Fol 140

Dok CD1 afol 41
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kawza tar-rikorrenti kienu proprjetarji 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-Ligijiet ta’ Malta u sas-27 ta’ Mejju 2021 meta dahal fis-sehh 1-Att
XXIV.2021. Kif sejjer jigi spjegat iktar ‘I isfel, dan 1-Att gab bilan¢ bejn id-

drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin.

Ir-raba’ ec¢éezzjoni tal-intimata Borg: mhix il-legittimu kontradittri¢i:

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.

Imputet sibi; pacta sunt servanda.

L-intimata Borg teccepixxi permezz tat-ticlet eccezzjoni taghha illi l-ante¢essuri
fit-titolu tar-rikorrenti ikkuntrattaw Kirja meta suppost kienu jafu li din il-kirja
Kienet se tkun protetta bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u ghalkemm kellhom
diversi opzjonijiet, ghazlu li jikru 1-fond. Imma r-rikorrenti mhux ged tipprova
twaqgqa’ jew ma tonorax il-ftehim lokatizzju li kKien hemm; anzi ged tilmenta mill-
interferenza statali 1i b’ligi sfurzat ir-rilokazzjoni kontinwa taghhom
b’kundizzjoni tal-kirja mposta fugha. Madankollu, dan il-fatt wahdu ma jgibx
awtomatikament mieghu r-rinunzja tad-drittijiet taghha fuq il-proprjeta’ taghha.
Jigi sottolineat il-punt li meta dahlu fis-sehh id-dispozizzjonijiet tal-1igi, is-sidien
ta’ proprjetajict fl-istess qaghda tar-rikorrenti u l-awturi taghha sabu ruhhom
b’idejhom marbutin u l-unika “ghazla” (jekk tista’ ssejhilha hekk) li kellhom
kienet li jissottomettu ruhhom ghal-ligi. Madankollu, minhabba 1-emendi fil-ligi,
[-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 1-

istess ligi, kif proprju ged isir illum.

Ghalkemm huwa minnu li kien hemm eclement 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. Il-Qorti trid tindaga jekk il-ligi nagsitx li
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 1-ligi, sfaxxax ghal kollox.

Applikabilita™ tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni

Sewwa jecepixxi I-Avukat tal-Istat li I-Kap 69 huwa protett mill-Art. 47(9) tal-
Kostituzzjoni li tezenta mill-effetti tal-Kostituzzjoni I-hdim ta’ kull ligi fis-sehh
gabel it-3 ta’ Marzu 1962.

Barra minn hekk, il-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza ri¢entissima Martinelli v
Avukat Generali® stabbiliet 1i “ghalkemm il-Kap 69 kien emendat b’ligijiet li
dahlu fis-sehh wara 1-1962 dawk il-ligijiet m’ghandhomx 1-effetti msemmija fil-
para. (a) sa (d) tal-Art. 37(9)” (recte: Art. 47(9)) “Ghalhekk 1-Avukat tal-Istat
sewwa qal illi 1-Kap 69 kif emendat, ma jintlagax bl-Artiklu 37 tal-

Kostituzzjoni.”

M’hemmx deprivazzjoni ta’ proprjeta’; semmai ta’ uzu, u kwindi m’hemmx
ksur tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni.

8 Lilian Martinelli v Avukat Generali 23.11.2020



In vista tal-inapplikabilita® tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni m’hemmx ghalfejn tigi

ttrattata s-sitt u d-disa’ eccezzjoni.

Disponibilita’ ta’ rimedju alternattiv.

L-intimat Avukat tal-Istat permezz tal-erbatax eccezzjoni u permezz tal-
eccezzjoni ulterjuri tieghu u l-intimata Borg permezz tat-tieni u s-sitt ec¢ezzjoni
taghha, jissottomettu li r-rikorrenti kellha rimedju disponibbli u dan taht il-ligi
ordinarja (Art. 1531D tal-Kap 16 u Art. xv 4A tal-Kap 69) li jiffakoltizzaw li |-
kera ma teccedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank fis-sug tad-dar
t’abitazzjoni. Tabilhaqq wara I-promulgazzjoni tal-Att XXI1V.2021 hemm

rimedju alternattiv izda 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
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.
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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
soc¢jali fl-interess tal-gid komuni. Filwaqt li dan huwa minnu, il-ligi tibqa’
soggetta ghall-prin¢ipju tal-proporzjonalita’. ll-gurisprudenza tal-Qorti ta’
Strasburgu stabbiliet tlett indagnijiet li jridu jsiru biex jigi stabbilit jekk 1-indhil
tal-Istat huwiex permessibbli a tenur tal-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea:

(1) il-mizura tkun saret taht gafas legali.

(2) l-iskop taghha kien legittimu.

(3) 1zzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn l-ghan socjali u 1-htiega li jigu
rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

M’hemmx dubju li I-ligi de quo kienet sal-2021 tissodisfa I-ewwel Zzewg elementi.

Mhux I-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. Izda safejn jista’ jasal dan 1-indhil? Fejn jitqieghed is-sinjal I-ahmar?
ll-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea tal-Jeddijiet tal-Bniedem dahhlet il-kuncett
ta’ bilan¢ bejn it-tgawdija tal-proprjeta’ u l-interess pubbliku. [1-Qorti trid
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tistabbilixxi jekk is-sid kellux igorr piz sproporzjonat u eccessiv,® billi tezamina
I-interessi kollha involuti; mhux biss il-kundizzjonijiet tal-kirja u l-entita™ tal-
indhil tal-Istat fil-liberta™ tal-kuntratt u fir-relazzjonijiet kuntrattwali fis-suq tal-
Kirjiet, imma wkoll l-ezistenza ta’ salvagwardji procedurali li jassiguraw li 1-
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 so¢jali.
Galadarba I-obbligu tal-Istat huwa li jzomm bilan¢ bejn l-interess privat ta’
massimazzjoni tal-isfruttament tal-proprjeta privata u I-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-qaghda, 1-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti sas-sena 2021
imponew fuq l-atturi piz sproporzjonat u eccessiv ghal hafna snin, u 1i I-Istat
naqas milli jibbilan¢ja l-interess generali mal-interess tieghu.

Zgumbrament:

Inghad fil-kaz Josephine Azzopardi pro et noe vs L-Onorevoli Prim Ministru
et deciz fis-27 ta’ Gunju 2017 (Rik 96/2014):

9 James & Others, Amato Gauci
10 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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“Illi gie deciz diversi drabi mill-Qrati taghna li I-pro¢eduri kostituzzjonali mhumiex il-
forum addattat sabiex jigi deciz jekk inkwilin ghandux jigi zgumbrat jew le. Din il-
vertenza tispetta lill-grati ordinarja jew lill-Bord li Jirregola I-Kera skont il-kaz. Dak li
huwa rilevanti hija I-konsiderazzjoni li, fil-kaz 1i jinstab 1i ligi hija vjolattiva tad-
drittijiet fundamentali ta’ xi parti, dik il-ligi ma tistax tibqa’ tinghata effett bejn il-
partijiet kemm-il darba u sakemm l-applikazzjoni taghha tkun leziva ghad-drittijiet
fundamentali ta’ dik il-parti (ara sentenza Curmi vs Avukat Generali, Kost
24/06/2016)”.

Din I-Qorti ghalhekk mhux ser tipprovdi dan it-tip ta’ rimedju.

Likwidazzjoni tal-kumpens:

Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo
huwa ta’ €580,000. Il-valur lokatizju tal-fond mis-sena 1987 sa 2020 tela’ minn
€1,550 ghal €14,400.

Ir-rikorrenti hija werrieta ta’ missierha flimkien maz-zewg hutha ohra u ghalhekk
Il-kumpens mis-sena 1987 sa meta sar il-kuntratt ta’ divizjoni fis-sena 2010 irid

jingasam bejn tlieta.

Senjatament mill-atti jirrizulta illi omm ir-rikorrenti bejn il-perjodu 2009 sas-sena
2015 kienet tibbenefika minn uzufrutt fuq il-proprjeta’ in kwistjoni. L-Artiklu
335 tal-Kodi¢i Civili jiddisponi illi “I-frottijiet Civili jitqiesu miksuba gurnata
b’gurnata u jmissu lill-uzufruttwarju skont ma jkun iz-zmien tal-uzufrutt tieghu”.
Jinghad imbaghad fis-subin¢iz (3) tal-Artikolu 333 illi “huma frottijiet Civili 1-
kera ta’ beni mikrija, i¢-Cnus, I-imghaxijiet ta’ kapitali u r-renti ta’ kull sena.”
Dawn il-frottijiert Civili skont id-dispost tal-Artikolu 335 jispettaw lill-
uzufruttwarju mill-mument stess li fih ikun kostitwit dak I-uzufrutt. Hekk jinghad

i lusufruttuario deve godere della cosa soggetta al suo usufrutto, e in tale
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diritto di godimento va compreso quello di percepire tutti gli utli e tutti i frutti
della cosa soggetta al suo usufrutto e conseguire tutti prodotti che la cosa sia
capace di renderte.!* Ghalhekk I-uzufruttwarju ghandu d-dritt ta’ tgawdija (ius
utendi fruendi bl-obbligu ta’ salva rerum substantia) u min-naha tieghu s-sid jitlef

[-utilita’ ekonomika tal-oggett.*?

Ladarba r-rikorrenti ma gabitx prova li hija |-werrieta t’ommbha, il-kumpens
mitlub mis-sena 2010 sas-sena 2015 (meta giet nieqgsa ommha) ma jistax

jinghatalha.

Mis-sena 2015 ‘il quddiem, ir-rikorrenti hija intitolata ghal kumpens shih.

Fid-de¢izjoni 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. 1l-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 baqghu passivi ghall-perjodu twil:

“12. Din il-Qorti kemm-il darba ghamlitha cara li 1-fatt wahdu i 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.”4

11 Carmelo Busuttil et v Giuseppe Vella et — PA, QC, 11.02.1931.

12 “Quando su un bene ¢’ costituito il diritto di usufrutto a favore di una persona, la situazione nella quale viene a trovarsi il
proprietario, spogliato di ogni utilita’ economica fino all’estinzione dell’usufrutto, si designa con 1’espressione nuda proprieta”
(Manuale di Diritto Privato, Andre Torrente u Piero Schlesinger, Undecisima Edizione, Giuffre’ Editore pagna 341).

13 Fl-istess ismijiet de¢iza fid-29.10.2020 PA — JZM.

14 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — QK
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Bhala konsegwenza tal-fatt li I-Istat kiser id-drittijiet tal-atturi kif san¢iti mill-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta” Konvenzjoni Ewropea, 1-Istat ghandu jhallas
danni morali kif ukoll danni pekunjarji. 11-Qorti gieghda tistabbilixxi li I-intimat
Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta
ghal wiched u ghoxrin elf ewro (€21,000). Dan l-ammont inhadem skont il-

principji suesposti kif gej:

€95,610 - €670.80 = €94,939.20

MIS-SENA SAS-SENA | VALUR LOKATIZZJU KERA MHALLSA

1987 1989 (€1,550x 3) €4,650 (LM12%-€27.95 x 3) =€83.85
1990 1994 (€2,000x5) €10,000 (LM12 - €27.95x5) =€139.75
1995 1999 (€3,000x5) €15,000 (LM12 - €27.95x5) =€139.75
2000 2004 (€4,000x5) €20,000 (LM12 - €27.95x5) =€139.75
2005 2009 (€7,400x5) €37,000 (LM12 - €27.95x5) =€139.75
2010 €8,960 €27.95
TOTAL €95,610 €670.80

€94,939.20 - 35% = €61,710.48
€61,710.48 - 20% = €49,368.38 /3 — €16,456.13

MIS-SENA SAS-SENA | VALUR LOKATIZZJU | KERA MHAALLSA
2015 2019 (€10,080 x 5) 2015 - €197.58
€50,400

15 Vide skrittura privata a fol 41
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2016 — 2018 (€203.40 x 3) =
€610.20

2019 - €209.641°

€1,017.42
2020 €14,400 €209.64
TOTAL €64,800 €1,227.06

€64,800 - €1,227.06 = €63,572.94
€63,572.94 — 35% = €41,322.41

€41,322.41- 20% = €33,057.93 +
€16,456.13

€49,514.06 — €49,000

Id-dannu morali gej minn ksur tal-jedd ta’ proprjeta huwa anqas gravi minn dak

gej minn ksur ta’ jeddijiet marbuta mal-hajja jew mal-personalita, u ghalhekk il-

Qorti sejra tillikwidahom fis-somma ta’ €500.

Decide:

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

(1) Tichad l-e¢cezzjonijiet tal-intimati safejn m’humiex kompatibbli ma’ din is-

sentenza.

16 Fol 113 -117.
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(2) Tilga’ 1-ewwel talba u tiddikjara li I-fatti fuq esposti jikkostitwixxu ksur tad-
drittijiet fundamentali tal-esponenti FI-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea (Kap 319 Ligijiet ta’ Malta) u dan mis-sena 1987 sas-sena
2010 u mis-sena 2015 sas-sena 2020.

(3) Tilga’ t-tieni talba u tiddikjara illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli
ghal kumpens u danni pekunarji u non-pekunarji sofferti mill-esponenti
b’konsegwenza tal-lezjoni tad-drittijiet fundamentali taghha kawza tal-fatti fuq
spjegati fejn inter alia ma giex kkreat bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk

tal-inkwilin.

(4) Tilga’ it-tielet talba u tiddikjara illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghall-kumpens u danni hekk sofferti mir-rikorrenti u tillikwida |-
kumpens fis-somma ta’ €49,000 bhala danni pekunjarji u s-somma ta’ €500 bhala
danni mhux pekunjarji u tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas 1-ammont hekk
likwidat bl-imghaxijiet legali ta’ 8% fis-sena mid-data ta’ din is-Sentenza sad-
data tal-effettiv pagament.

(5) Tichad ir-raba’ talba.

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

Moqrija.

ONOR IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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