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QORTI CIVILI
PRIM’'AWLA
(Gurisdizzjoni Kostituzzjonali)

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tal-1 ta’ Frar, 2023

Rikors Numru 227/2020 LM

Carmelo sive Charles Caruana (K.l. 413853M) u Rita Agius (K.l. 637857M)

Vs.

Avukat tal-Istat;
Lorenza Vincenza sive Lora Zarb (K.l. 419355M)

II-Qorti,

1. Rat ir-Rikors imressaq fit-13 ta’ Ottubru, 2020 mir-rikorrenti Carmelo
sive Charles Caruana (K.l. 413853M) u Rita Agius (K.l. 637857M) [minn issa ’l

qguddiem ‘ir-rikorrenti’] fejn issottomettew dan li gej:

1. i r-rikorrenti huma proprjetarji tal-fond 7, Trig Nestu Laiviera, Birgu, |i huma
akkwistaw b’kuntratt tat-12 ta’ Dicembru, 1990 fl-atti tan-Nutar Joseph Sciberras
skont “Dokument A” hawn anness.

2. lli b’kuntratt tas-17 ta’ Dicembru, 1991 fl-atti tan-Nutar Mario Bugeja hawn
anness u mmarkat bhala “Dokument B”, ir-rikorrenti kienu kkoncedew b’titolu ta’
enfitewsi temporanja ghal 21 sena I-fond 7, Trig Nestu Laiviera, Birgu, b’effett
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mill-15 ta’ Jannar, 1992 u dan versu cens annwu u temporanju ta’ LM120.00 fis-
sena.

3. i b’kuntratt tal-14 ta’ Dicembru, 1995 fl-atti tan-Nutar Dottor Mario Bugeja
hawn anness u mmarkat bhala “Dokument C”, Alfred Desira ceda |-koncessjoni
enfitewtika temporanja lil Joseph u Lorenza Vincenza Zarb ghaz-zmien li kien ghad
fadal mill-koncessjoni enfitewtika originali.

4. llli Joseph Zarb miet fil-mori tal-koncessjoni enfitewtika temporanja u baqgghet
tghix gol-post sal-gurnata ta’ llum I-intimata Lorenza Vincenza Zarb.

5. llli fit-terminazzjoni tal-koncessjoni enfitewtika temporanja I-intimata Lorenza
sive Vincenza Zarb peress li kienet cittadina Maltija u ordinarjament residenti fil-
fond in kwistjoni ppretendew li kellha d-dritt li tibqa’ tirrisjedi fil-fond taht titolu
ta’ kera b’zieda fil-kera skont ir-rata ta’ inflazzjoni li tizdied darba kull 15-il sena u
gatt iktar mid-doppju u dan a tenur tal-Att XXl tal-1979.

6. llli ghalhekk fl-14 ta’ Jannar, 2013 a tenur tal-Artikolu 12(2)(b)(i) l-intimata Zarb
baqgghet tghix fil-fond b’zieda fil-kera ammontanti ghal €490.35 fis-sena pagabbli
kull sitt xhur bil-quddiem.

7. llli a tenur tal-Att X tal-2009 fl-1 ta’ Jannar, 2016 il-kera kellha tizdied ghal
€500.47¢ u terga’ toghla fl-1 ta’ Jannar, 2019.

8. llli a tenur tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, gialadarba I-mejjet Joseph Zarb u I-
intimata Lorenza Zarb kienu cittadini Maltin u ordinarjament residenti fil-fond in
kwistjoni, huma kellhom dritt a tenur tal-Att XXIll tal-1979 biex jibqghu jabitaw
fil-fond taht titolu ta’ kera, b’zieda fil-kera skont ir-rata ta’ inflazzjoni, pero qatt
aktar mid-doppju, u li kellha tizdied darba kull hmistax-il sena.

9. i I-intimata Lorenza Zarb ged thallas il-kera irrizorja ta’ €500.47¢ fis-sena ghall-
fond in kwistjoni u dan b’mod abbuziv u illegali stante illi I-Att XXl tal-1979 li
dahal fis-sehh fl-1 ta’ Gunju, 1979, tat protezzjoni mhux misthoqqa lill-intimata
Zarb li I-antekawza minnu kienu cittadini Maltin u ordinarjament residenti fil-fond
in kwistjoni minkejja I-ftehim raggunt bejn id-direttarju u I-enfitewta.

10. llli r-rikorrenti b’rikors ipprezentat quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili, rikors
nru. 579/2013 fl-ismijiet ”Charles Caruana et vs Lorenza Vincenza Zarb” |-
esponenti talbu illi d-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta fejn taw
lill-intimata Zarb id-dritt li tibga’ tghix fil-fond taht titolu ta’ kera jilledu d-drittijiet
legali u kostituzzjonali taghhom u kellha tigi Zgumbrata.

11. Illi I-Prim’Awla tal-Qorti Civili bis-sentenza taghha tal-10 ta’ Jannar, 2018 ¢ahdet
it-talbiet tar-rikorrenti li kopja taghha qed tigi hawn annessa u mmarkata bhala
“Dokument D”.
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12. llli r-rikorrenti minn pariri legali li kienu hadu biex jipprotegu I-proprjeta taghhom
minn rekwizizzjoni u/jew minn okkupazzjoni perpetwa ma kellhomx trig ohra hlief
li jikkoncedu b’titolu ta’ enfitewsi temporanja I-fond imsemmi u dan stante illi
gialadarba |-fond ma kienx dekontrollat u/jew dekontrollabbli kif ser jirrizulta
matul it-trattazzjoni tal-kawza, oltre li kien suggett ghar-rekwizizzjoni kien
soggett ukoll ghall-’fair rent’ ossia d-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta u tal-Ordinanza XVI tal-1944 li huma marbutin mal-kera li I-fond seta’ jgib
fl-4 ta’ Awwissu, 1914.

13. llli dan kien assolutament inaccettabbli ghar-rikorrenti u ghalhekk I-unika mod
biex jipprotegu I-proprjeta taghhom mir-rekwizizzjoni u mill-‘fair rent’ kien billi
jikkoncedu I-fond b’titolu ta’ enfitewsi temporanja kif fil-fatt ghamlet.

14. llli r-rikorrenti ma kellhom I|-ebda ghazla ohra biex igawdu hwejjighom u
jipprotegu l-istess kif fug inghad, salv li jbieghu I-istess fond, haga li hija ma riditx
taghmel.

15. llli b’sentenza tal-Bord li Jirregola I-Kera tal-24 ta’ Frar, 2020 fl-ismijiet Rikors
Nru. 126/2018 SG, Carmelo sive Charles Caruana vs Lorenza Vincenza Zarb, il-
Bord li Jirregola I-Kera Ziedet il-kera tal-fond in kwistjoni ghal €6,600 fis-sena
ghall-ewwel sentejn, €8,250 ghat-tielet u raba’ sena u €9,625 ghall-hames u s-sitt
sena u dan mid-data tas-sentenza, u dan skont “Dokument E” hawn anness.

16. Illi Lorenza sive Lora Zarb appellat minn din is-sentenza u r-rikorrenti ghamel
appell incidentali minn tali sentenza li giet imhollija ghas-smigh ghas-seduta
ghas-26 ta’ Ottubru, 2020.

17. llli jinhtieg illi r-rikorrenti jircievu d-danni minnhom sofferti ghall-perijodu bejn I-
14 ta’ Jannar, 2013 sal-24 ta’ Frar, 2020.

18. llli r-rikorrenti gew imcahhda mit-tgawdija tal-proprjeta taghhom minghajr ma
gie moghti kumpens xieraq ghat-tehid tal-istess fond b’mod sfurzat u mhux skont
il-pattijiet kuntrattwali raggunti. Infatti, I-unika kumpens li gie offrut kien li
jithallas iz-Zzieda fir-rata ta’ inflazzjoni li ma setghet qatt teccedi d-doppju kif
stabbilit fil-kuntratt originali, meta fil-fatt il-valur lokatizju tal-istess fond, dak iz-
zmien u iktar illum, kien ferm izjed mill-kera annwali ta’ €500.47¢ liema kera bl-
emendi tal-Att X tal-2009 u tal-Att XXVII tal-2018 i huma xorta lezivi tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti stante li ma jZzommux il-proporzjon bejn id-drittijiet
tas-sidien u dawk tal-inkwilin billi jircievu kera gusta fis-sugq.

19. llli I-Att XXIll tal-1979 ippriva lir-rikorrenti mill-proprjeta taghhom minkejja li I-
antekawza minnhom ha hsieb biex jassigura li dan ma jsirx oltre li I-istess ligi ged
tilledi d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ta’ proprjeta kif protetti mill-
Kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni Ewropea stante li huma mhux ged jircievu |-
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kumpens adegwat u dan qged jikkawza sproporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk
tal-inkwilin Micallef [sic!].

20. llli b’sentenza deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fil-15 ta’
Settembru, 2009, fl-applikazzjoni numru 47045/06 fl-ismijiet “Amato Gauci vs
Malta”, gie deciz illi f’kaz simili bhal dan tar-rikorrenti ghandha dritt titlob ukoll li
barra dikjarazzjoni ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali d-danni li hija sofriet
minhabba din it-tali lezjoni tad-drittijiet fundamentali kif protetti mill-istess
Kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni Ewropea kif ukoll I-izgumbrament mill-fond
imsemmi tal-istess inkwilina intimata Cassar.

21. llli r-rikorrenti ghandhom jircievu sia danni pekunjarji kif ukoll non pekunjarji
f'ammonti sodisfacenti ghat-telf taghha kif gie deciz fil-kawza “Albert Cassar vs
Malta” deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fit-30
ta’ Jannar, 2018.

22. llli kif gie deciz recentement mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-
Bniedem fil-11 ta’ Dicembru, 2018 (Rikors nru. 22456/15) fil-kawza fl-ismijiet
Franco Buttigieg and Others vs Malta |-imsemmija Qorti kkonfermat illi I-
insenjament kollu li saret referenza ghalih supra jghodd ukoll ghal dawk il-kazZijiet
fejn il-koncessjoni enfitewtika temporanja inghatat wara d-dhul fis-sehh tal-Att
XXIll tal-1979, kif gara fil-kaz odjern, u l-istess Qorti sabet illi f'kaz simili ghal dak
ta’ llum ukoll tezisti vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea u dan ghar-ragunijiet imsemmija fl-istess sentenza u
konsegwentement ikkundannat lill-Istat Malti jhallas €22,000 bhala danni
pekunjarji, €4,500 bhala danni non-pekunjarji u €9,000 oltre kull taxxa pagabbli
bhala spejjez legali lir-rikorrenti. Illi ai termini tas-sentenza fuqg imsemmija, il-Qorti
Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem iddecidiet illi f’kaz fejn ma jistax
ikun hemm restitutio in integrum, ossia li I-fond jigi moghti lura battal lir-
rikorrenti, id-danni minnhom sofferti ghandhom jigu kalkulati fuq id-differenza
bejn dak li tkun effettivament irceviet tul iZz-zmien mit-terminazzjoni tal-
koncessjoni enfitewtika temporanja sal-preZentata tar-rikors odjern u dak li
suppost irceviet skont ir-rata tas-sugq fl-istess perijodu.

23. llli I-kawza odjerna gieghda tigi limitata ghall-effetti taghha sal-24 ta’ Frar, 2020.

Ghaldagstant ir-rikorrenti jitolbu bil-gima lil din I-Onorabbli Qorti, prevja kwalsiasi
dikjarazzjoni necessarja u opportuna, u ghar-ragunijiet premessi, sabiex jghidu I-
intimati ghaliex m’ghandhiex:

I. Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti I|-fatti suesposti u I-
operazzjonijiet tal-Artikolu 12 partikolarment I-Artikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIll tal-1979, u bl-operazzjonijiet tal-
Ligijiet vigenti geghdin taw u qed jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-
intimata Lorenza Vincenza sive Lora Zarb (K.I. 419355M) u jirrenduha
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impossibbli lir-rikorrenti li jirriprendu I-pussess effettiv tal-fond 7, Trig Nestu
Laiviera, il-Birgu, proprjeta tal-istess rikorrenti.

Il. Konsegwentement Tiddikjara u Tiddecéiedi illi ged jigu vjolati d-drittijiet tar-
rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta 7, Triq Nestu Laiviera, il-Birgu, bi
vjolazzjoni tal-artikou 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta) u b’hekk taghti lir-rikorrenti r-rimedji kollha li jidhrulha
xierqa fis-sitwazzjoni.

lll. Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghall-
kumpens u danni sofferti mir-rikorrent b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-
Att XXl tal-1979 li ma kreawx bilanc gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilini, stante illi ma jirriflettux is-suq u lanqgas il-valur lokatizju tal-proprjeta
in kwistjoni ai termini tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Ligi.

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

V. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas I-istess kumpens u danni hekk
likwidati u ai termini tal-Ligi bl-imghax legali mid-data tal-prezentata ta’ dan
ir-rikors sad-data tal-effettiv pagament.

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

2. Rat ir-Risposta tal-intimata Lorenza Vincenza sive Lora Zarb (K.l.
419355M) [minn issa’l| quddiem ‘I-intimata Zarb’] li giet ipprezentata fid-29 ta’
Ottubru, 2020, fejn eccepiet:

1. Wi in linea preliminari I-esponenti ged teccepixxi r-res judicata fil-konfront tal-
esponenti u dan billi dak mitlub partikolarment it-tieni talba diga giet deciza
permezz tal-process fl-istess ismijiet tar-rikorrenti u Il-esponenti rikors
guramentat numru: 579/12/JA deciz mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili b’mod finali
nhar I-10 ta’ Jannar, 2018;

2. llli, b’mod preliminari, I-intimati, filwaqt li jistqarru li I-pretensjonijiet u d-drittijiet
vantati mir-rikorrenti geghdin jigu kkontestati bil-gawwa, jikkontendu li din I-
Onorabbli Qorti ghandha tichad it-talbiet tar-rikorrenti fl-intier taghhom b’dan
illi tirrifiuta li tisma’ I-istess talbiet fuq il-mertu u dan proprju ghaliex ghandu
jirrizulta bhala stat ta’ fatt inekwivoku u objettiv li r-rikorrenti kellhom, u ghad
ghandhom, rimedju ordinarju disponibbli lilhom skont il-ligi;
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3. i bla pregudizzju ghal dak fuqg eccepit, fir-rigward tat-talba ghall-kumpens jew
danni bejn I-14 ta’ Jannar, 2015 u I-24 ta’ Frar, 2020 parti minn din it-talba ged
tigi trattata permezz ta’ appell incidentali tar-rikorrent bin-numru 126/20/LM fl-
ismijiet tar-rikorrenti u I-esponenti quddiem il-Qorti tal-Appell Inferjuri hekk kif
preseduta fil-kawza de quo;

4. lli bla pregudizzju ghal dak fuq eccepit u b’referenza ghat-12, 13, u 14-il
premessa tar-rikors promutur dan huwa fattwalment skorrett u dan kif hareg
b’mod car fix-xhieda tar-rikorrent Charles Caruana fil-process quddiem din I-
istess Qorti diversament preseduta bin-numru 31/19/GM;

5. llli, inoltre, it-talbiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt ghaliex il-ligi
ordinarja tikkontempla diversi cirkostanzi fejn kirja krejata taht l-operat tal-
artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandha tintemm u meta I-istess
kerrejja ghandhom jizgumbraw il-fond bi dritt ta’ ripresa lis-sidien tal-proprjeta.
Certament, u fl-umli opinjoni tal-esponenti, ma huwiex kompitu ta’ din I-
Onorabbli Qorti li tqis u tivverifika jekk tali cirkostanzi humiex prezenti fil-kaz
odjern stante li dan [|-eZercizzju jaqa’ prettament fil-kompetenza tal-Bord li
Jirregola I-Kera skont ma ried il-legislatur;

6. llli f’cirkostanzi bhal dawn fejn jezZisti interess generali legittimu ma tistax tpoggi
f’keffa wahda I-valur tal-proprjeta fis-suq hieles ma’ dak il-valur li wiehed ghandu
jhallas fil-kuntest ta’ social housing. Huwa risaput li I-Qorti Ewropea stess fil-
gurisprudenza taghha fosthom fil-kaz ta” Amato Gauci v. Malta rrikonoxxiet li:
“State control over levels of rent falls into a sphere subject to a wide margin of
appreciation by the State and its application may often cause significant
reductions in the amount of rent chargeable.”

7. Wi fil-mertu, u minghajr ebda pregudizzju ghall-eccezzjonijiet preliminari
suesposti, I-esponenti ghandhom titolu validu ta’ kera skont I-artikolu 12 et seq
tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta (Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar) u I-
istess rikorrenti kienu ben konxji tad-drittijiet tal-intimati meta huma kkoncedew
it-titolu lill-ante causa tal-esponenti;

8. llli bid-dovut rispett ir-rikorrenti ma jistghux jippretendu li jidhlu fiz-zarbun tas-
sidien precedenti billi jistqarru li d-drittijiet taghhom gew vjolati bl-emendi fil-ligi
tal-1979 u jimplikaw li ma kinux konoxxenti li drittijiet taghhom kienu ser jigu
radikalment mibdula;

9. llli huwa car li r-rikorrenti b’rieda libera taghhom u minghajr kwalsiasi forma ta’
impozZizzjoni mhux biss ghazlu li jikkoncedu t-titolu wara d-dhul fis-sehh tal-
emenda bl-Att XXlll tal-1979;

10. llli ma hemm ebda tehid tal-proprjeta li jikkostitwixxi ksur tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u
r-rikorrenti ma ghandhom ebda dritt kwezit [sic] ghal proprjeta vakanti;
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11. llli wkoll, u minghajr pregudizzju ghas-suespost, ir-rata tal-kera li gieghda
prezentement tithallas u li ser tizdied ai termini tal-Att XXVII tal-2018, mhux biss
ghandha titgies bhala accettata mir-rikorrenti bit-titolu koncess wara li dahlet in
vigore l-emenda tal-1979 izda hija wahda gusta tenut kont I-aspett socjali tal-kaz
odjern, hekk kif (i) I-intimata hija pensjonanta, (ii) il-proprjeta in kwistjoni hija r-
residenza ordinarja taghha u (iii) I-esponenti ma ghandha I-ebda proprjeta ghajr
l-imsemmi fond i hija gieghda tikri minghand ir-rikorrenti;

12. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost ghalkemm ghandu jirrizulta li r-rikorrenti
accettaw l-istatus tal-intimati bhala kerrejja tal-fond u anke accettaw ir-rata ta’
kera kif imhallsa bl-att ta’ xiri, b’emendi ricenti fil-ligi I-istess rikorrenti jistghu
jitolbu lill-Bord li Jirregola I-Kera — dejjem jekk I-istess Bord jikkunsidra li I-intimati
m’ghandhomx jigu zgumbrati — zieda fil-kera pagabbli. Ghalhekk, is-sitwazzjoni
legali tar-rikorrenti sahansitra qalbet ghall-ahjar minn meta huma xtraw il-fond
u ghaldagstant anke ghal din ir-raguni I-allegazzjonijiet tar-rikorrenti dwar xi ksur
tad-drittijiet fundamentali taghhom huma minghajr bazi;

13. Illi minghajr pregudizzju ghall-premess, I-applikazzjoni, f'dan il-kaz, tal-artikolu
12 tal-Kap. 158 et seq tal-Ligijiet ta” Malta ma ghandux jigi dikjarat leziv ghad-
drittijiet tar-rikorrenti, tenut kont tac-cirkostanzi socjali u finanzjarji tal-esponenti
u l-kuntest fattwali tal-proceduri odjerni, aktar u aktar meta wiehed jikkonsidra
illi I-fond in kwistjoni gie mnehhi minn id ir-rikorrenti meta hassew li hekk kien
jagbel ghalihom biex jakkwistaw post iehor bl-istess mod li llum qged jattakkaw
lill-intimat bih;

14. Illi ghalhekk il-kontroll ta’ uzu tal-proprjeta in kwistjoni da parti tal-Gvern ta’
Malta hija mizura legittima, u tabilhaqq isservi ghan socjali. Konsegwentement,
ma jezisti I-ebda zbilan¢ bejn Il-interessi tar-rikorrenti u dawk tal-esponenti li
jimmerita dikjarazzjoni ta’ ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u/jew tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni;

15. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost [-esponenti, minkejja li jirrikonoxxu I-
interess guridiku taghhom fil-proceduri odjerni, jikkontendu illi bhala cittadini
privati ma jistghu qatt jitgiesu responsabbli ghal kwalsiasi allegata vjolazzjoni ta’
drittijiet fondamentali mwettqa mill-Gvern ta’ Malta u/jew xi dipartimenti taht
il-kontroll tal-gvern u fi kwalunkwe kaz I-esponenti ma llesew [sic] I-ebda drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti;

16. llli finalment, dato ma non concesso li din I-Onorabbli Qorti tikkunsidra li d-
drittijiet tar-rikorrenti setghu gew vjolati, ir-rimedju tar-rikorrenti ma ghandux
ikun l-izgumbrament tal-intimati u tali kwistjoni ghandha tigi kkunsidrata u
sindakata mill-Bord li Jirregola I-Kera kif titlob il-ligi.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri permessi mil-ligi.
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3. Rat ir-Risposta tal-intimat Awvukat tal-Istat [minn issa ’| quddiem ‘I-
intimat Avukat tal-Istat’] |i giet ipprezentata fis-17 ta’ Novembru, 2020, fejn

eccepixxa:

1. llli preliminarjament, din il-kawZa hija intiza espressament sabiex terga’ tiddiskuti
mill-gdid mertu illi diga gie deciz definittivament minn din |-Onorabbli Qorti,
diversament preseduta, fil-kawza b’rikors numru 579/2013 JA fl-ismijiet Charles
Caruana et v. Lorenza Vincenza Zarb nhar I-10 ta’ Jannar, 2018. Din is-sentenza
ma gietx appellata u ghalhekk illum tikkostitwixxi res judicata.

In succint, fil-kawza sucitata r-rikorrenti ilmentaw mill-fatt illi I-ligijiet vigenti, u
Cioe il-Kap. 158, jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimata, u ghalhekk
talbu I-izgumbrament taghha. Talbu wkoll, permezz ta’ rikors sussegwenti, illi din
I-Onorabbli Qorti diversament preseduta tikkunsidra I-kwestjoni kostituzzjonali
ta’ tali ligi, u cioe ‘jekk il-protezzjoni li taghti I-ligi lill-intimat skont il-Kap. 158
hijiex kostituzzjonalment ac¢¢ettabbli fid-dawl tal-gurisprudenza I-iktar ricenti tal-
Qrati taghna u |-Qorti tad-Drittijiet tal-Bniedem.” Din I-Onorabbli Qorti waslet
ghall-konkluzjoni illi ma kien hemm ebda ksur tad-drittijiet fondamentali tar-
rikorrenti. Ghalhekk, wiehed jista’ jghid illi fis-sentenza msemmija, din I-
Onorabbli Qorti diga ppronunzjat ruhha fuq I-ilment odjern tar-rikorrenti b’mod
car u ghalhekk din I-Onorabbli Qorti m’ghandhiex terga’ tqis dan I-ilment mill-
gdid.

2. lli, minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu, lI-esponent huwa tal-umli
fehma li t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda in toto peress li huma
infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-ragunijiet segwenti li ged jigu hawn
elenkati minghajr pregudizzju ghal xulxin;

3. i, fl.ewwel lok, mill-fatti kif elenkati mir-rikorrenti stess fir-rikors promutur,
jirrizulta li huma kkoncedew il-fond mertu ta’ din il-vertenza b’titolu ta’ cens
temporanju fis-17 ta’ Dicembru, 1991, u cioe wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIlI tal-
1979 li huwa I-bazi legali tal-lanjanza tar-rikorrenti. Ghalhekk, ma jistax jinghad
illi kien hemm xi vjolazzjoni tad-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti meta dak iz-
Zmien ir-rikorrenti kienu ben konsapevoli tal-konsegwenzi legali li kienu se jsegwu
meta huma kkoncedew il-fond surreferit b’titolu ta’ cens temporanju ta’ wiehed
u ghoxrin (21) sena lill-konvenuta. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, jekk din
I-Onorabbli Qorti xorta wahda ssib lezjoni tad-drittijiet fondamentali tar-
rikorrenti, mela allura ghandha tikkunsidra dan I-element fil-komputazzjoni ta’
kwalunkwe kumpens li tista’ taghti;

4. i, I-ewwel talba tar-rikorrenti mhijiex misthogqa ghaliex mhux minnu Ii I-
artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jaghmilha impossibbli ghaliha i
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tiehu lura I-post f'idejha minhabba I-obbligu tar-rilokazzjoni. Qari kontestwali tal-
artikolu 12 mat-tifsira ta’ kerrej kif misjuba fl-artikolu 2 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta, jurik li t-tigdid tal-kirja favur il-kerrej hija mizura temporanja u mhux
perpetwa;

5. llli, it-tieni talba tar-rikorrenti safejn mibnija fuq I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta hija insostenibbli minhabba li f'dan il-kaz I-Istat ma kiseb jew ha I-ebda
pussess ta’ xi gid Ii huwa tar-rikorrenti;

6. i, f’kull kaz it-tieni talba mhijiex siewja ghaliex kemm taht il-Kostituzzjoni ta’
Malta u kif ukoll taht il-Konvenzjoni Ewropea, I-Istat ghandu kull jedd li jwettaq
dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla I-uzu ta’ proprjeta skont I-interess
generali. F'dan is-sens huma maghruf fil-gurisprudenza li I-Istat igawdi minn
diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess generali u sabiex
jistabbilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-harsien tal-interess
generali;

7. i, fil-fehma tal-esponent mizuri socjali implementati biex jipprovdu dar ta’
abitazzjoni lin-nies fil-bZzonn jagghu fil-kappa tal-interess generali. Taht dan il-
profil Il-artikoli tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta mdahhla fis-sistema legali
permezz tal-Att XXIll tal-1979, li huma mahsuba biex jipprotegu persuni milli jigu
mkeccija mid-dar tal-abitazzjoni taghhom f’gheluq it-terminu koncess lilhom fil-
kuntratt tal-enfitewsi, ma jistghux jigu kklassifikati li mhumiex legittimi jew mhux
fl-interess generali. Ghalhekk meta wiehed iqis li I-emendi tal-1979 kienu gew
introdotti bi skop li I-Gvern tal-gurnata jimplimenta I-politika tieghu socjali u
ekonomika fil-qasam tal-akkomodazzjoni, I-esponent ma jarax li dawn [-artikoli
ghandhom jitgiesu li jmorru kontra d-drittijiet tal-bniedem kif imharsin bil-
Kostituzzjoni u bil-Konvenzjoni Ewropea;

8. i, stabbilit li I-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandu ghanijiet legittimi u huwa
fl-interess generali, b’”dana |i ma hemm xejn hazin li I-ligi Maltija tiddisponi li
f'ghelug enfitewsi temporanja l-okkupant li jkun qed juza dik id-dar bhala r-
residenza tieghu ghandu jithalla fid-dar taht titolu ta’ kera, allura safejn ir-
rikorrenti geghdin jitolbu dikjarazzjoni gudizzjali li I-ligi tikser il-Kostituzzjoni ta’
Malta u I-Konvenzjoni Ewropea u li I-kirja favur Lorenza Zarb ghandha tigi
mwaqqfa, tali talbiet mhumiex misthoqqa;

9. llli, subordinatament u minghajr hsara ghas-suespost dwar I-ilment marbut mal-
isproporzjon fil-kera, jissokta jinghad li bil-migja tal-artikolu 39(4A) tal-Att X tal-
2009, il-valur tal-kera ma baqgghetx toghla biss kull hmistax-il sena skont |-
artikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, izda kull tliet snin skont |-artikolu
1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

10. i, f’kull kaz lI-esponent sincerament ma jhossx li I-kera li gieghda tithallas fil-
prezent hija xi kera dagstant sproporzjonata. Hawnhekk wiehed ma jridx jinsa li
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meta jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-interess pubbliku, bhalma
hawn f’dan il-kaz, il-kumpens dovut lis-sidien minhabba I-indhil fit-tgawdija ta’
hwejjighom, jigbed lejh ammont li jkun ferm inqas mill-valur shih tas-suq, u dan

ukoll huwa konformi mal-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu;

11. Illi, maghdud ma’ dan, meta wiehed jigi biex ikejjel il-mizien tal-proporzjonalita
wiehed irid igis ukoll li I-protezzjoni tal-kera taht il-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
mhijiex perpetwa izda tispicca mal-inkwilin u kif ukoll li t-tiswijiet kollha li jolqtu
I-post imissu biss lill-inkwilin u mhux lis-sid;

12. Illi, ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li anke dan il-parti
tal-ilment tar-rikorrent dwar in-nuqqas ta’ proporzjonalita mhuwiex gustifikat
ghaliex ma hemm |-ebda ksur tal-ligi u b’hekk kull talba ghal kumpens maghmula
minnhom mhux misthoqgqa;

13. Ghaldagstant, I-esponent huwa tal-umli fehma |i t-talbiet kif dedotti ma
jimmeritawx illi jintlagghu u kwindi jitlob bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti
joghgobha tichad il-pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors promotur bhala infondati
fil-fatt u fid-dritt stante li r-rikorrenti ma sofrew l-ebda ksur tad-drittijiet tal-
bniedem u I-libertajiet fondamentali, u dan bl-ispejjez kontra I-istess rikorrenti;

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat il-verbal tal-udjenza tas-16 ta’ Settembru, 2022, fejn il-partijiet inghataw I-
fakulta li jaghmlu noti ta’ sottomissjonijiet, u fejn il-kawza thalliet ghas-

sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati mill-partijiet.

Provi u rizultanzi

3. Flimkien mar-rikors promutur, ir-rikorrenti pprezentaw kopja tal-

kuntratt tat-12 ta’ Dicembru, 1990 fl-atti tan-Nutar Joseph Sciberras?!, li

1A fol. 7 tal-process.
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permezz tieghu r-rikorrent Carmel sive Charles Caruana akkwista I-fond numru
7, Triq Nestu Laiviera, Vittoriosa [minn issa ’il quddiem ‘il-fond’], mill-poter ta’
Tarcisio Caruana; kopja tal-kuntratt tas-17 ta’ Dicembru, 1991 fl-atti tan-Nutar
Mario Bugeja®, li permezz tieghu r-rikorrent Carmel sive Charles Caruana
kkonceda I-fond mertu ta’ dawn il-proc¢eduri lil Alfred Desira, b’titolu ta’
enfitewsi temporanja ghal perijodu ta’ wiehed u ghoxrin sena (21) b’effett mill-
15 ta’ Jannar, 1992, u dan bil-hlas ta’ cens annwu u temporanju ta’ LM120 fis-
sena pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem; kopja ta’ kuntratt tal-14 ta’ Dicembru,
1995 fl-atti tan-Nutar Mario Bugeja3, li permezz tieghu Alfred u martu Liliane
Desira bieghu lil Joseph Zarb u lil martu Lorenza Vincenza Zarb |-utile dominju
temporanju ghall-perijodu li kien baga” minn wiehed u ghoxrin sena li bdew
jiddekorru fil-15 ta’ Jannar, 1992; kopja tas-sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti
Civili (Rikors Numru 579/2013) fl-ismijiet Charles Caruana et vs. Lorenza
Vincenza Zarb et, tal-10 ta’ Jannar, 2018%; kif ukoll kopja tas-sentenza tal-Bord
li Jirregola |-Kera tal-24 ta’ Frar, 2020, (Rikors Numru 126/20) fl-ismijiet

Carmelo sive Charles Caruana vs. Lorenza Vincenza Zarb.’

4. Permezz tas-proceduri li wasslu ghas-sentenza moghtija mill-Prim’Awla
tal-Qorti Civili fl-10 ta’ Jannar, 2018, ir-rikorrenti ppremettew li |-utile dominju
temporanju ghall-perijodu li kien fadal minn wiehed u ghoxrin sena li bdew
jiddekorru fil-15 ta’ Jannar, 1992, u li gie trasferit permezz tal-kuntratt tal-14
ta’ Dicembru, 1995 fl-atti tan-Nutar Mario Bugeja lil Joseph Zarb u lil martu
Lorenza Vincenza Zarb, gie fi tmiemu fil-15 ta’ Jannar, 2013, u qalu wkoll li
permezz ta’ ittra gudizzjarja tal-15 ta’ Novembru, 2012 huma interpellaw lill-

intimata sabiex sal-15 ta’ Jannar, 2013, tivvaka I-fond u tikkonsenja ¢-¢wievet

2 A fol. 10 tal-process.
3 A fol. 13 tal-process.
4 A fol. 18 tal-process.
5 A fol. 23 tal-process.
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lura lis-sidien tieghu. Ir-rikorrenti spjegaw |i l-intimata injorat din |-
interpellazzjoni taghhom, u fis-16 ta’ Jannar, 2013 I-intimata Lorenza Zarb
iddepozitat taht l-awtorita tal-Qorti -ammont ta’ kera dovuta ghall-perijodu
bejn il-15 ta’ Jannar, 2013 sal-15 ta’ Gunju, 2013, u dan ai termini tal-artikolu
12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Ir-rikorrenti spjegaw li huma fethu
proceduri kontra l-intimata ghaliex din nagset li tirrilaxxaw il-fond lura lis-sidien
tieghu fi tmiem il-koncessjoni enfitewtika in kwistjoni. 1l-Qorti gieset il-fatt li r-
rikorrenti kkoncedew I-fond b’titolu ta’ enfitewsi temporanja lill-antekawza tal-
intimata, minkejja li kienu jafu x’kienu ser ikunu I-effetti legali fughom fi tmiem
din il-koncessjoni, ghaliex |-Att XXIII tal-1979 kien diga dahal fis-sehh. Fil-parti
konklussiva tas-sentenza taghha, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili qalet li l-awturi
tar-rikorrenti kienu ben konsapevoli mill-effetti legali tat-trasferiment tal-fond
in enfitewsi fl-1991, is-sena |i fiha nghatat il-koncessjoni enfitewtika in
kwistjoni, u ghalhekk ma gie impost xejn fughom mil-legislatur, ghaliex huma
dahlu f'dan il-ftehim b’ghajnejhom miftuha u b’gharfien ta’ x’kien ser jigri fi
tmiem il-koncessjoni enfitewtika temporanja. Kien ghalhekk li I-Qorti lagghet |-
eccezzjonijiet tal-intimata u cahdet it-talbiet tar-rikorrenti ghar-ripreza tal-

fond.

5. Permezz tal-proceduri mibdija mir-rikorrenti quddiem il-Bord li Jirregola
I-Kera, ir-rikorrenti ppremettew li I-intimata Zarb hija |-inkwilina tal-fond numru
7, Trig Nestu Laiviera, il-Birgu, wara li originarjament I-istess fond kien koncess
lilha b’titolu ta’ enfitewsi temporanja ghal zmien wiehed u ghoxrin (21) sena.
Ir-rikorrenti talbu lill-Bord jawtorizza li jsir it-test tal-mezzi fir-rigward tal-
intimata, u sussegwentement jiddikjara u jiddeciedi li ai termini tal-Att XXVII
tal-2018, il-kera ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma je¢¢edix 2% fis-sena
tal-valur liberu u frank tal-fond fis-sug miftuh, u sabiex jigu stabbiliti

kundizzjonijiet godda tal-kera. Ir-rikorrenti talbu wkoll lill-Bord sabiex f'kaz li jigi
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stabbilit li I-intimata ma tissodisfawx ir-rekwiziti tat-test tal-mezzi, din tinghata
zmien hames snin sabiex tigi ordnata tizgombra mill-fond, flimkien ma’ ordni
ghall-hlas tal-kumpens pagabbli lir-rikorrenti ghall-okkupazzjoni tal-fond. II-
Bord iddecieda li I-intimata ghandha mezzi limitati, u ghalhekk din tissodisfa I-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, skont ir-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u l-artikolu 12B(5) tal-Kap. 158.
Wara li kkonsidra d-diversi aspetti tal-kaz, inkluz il-fatt li r-rikorrenti ma ressqu
l-ebda prova dwar ic-Cirkostanzi taghhom u langas dwar xi cirkostanzi
partikolari fejn jista’ jinghad li huma geghdin ibatu ‘piz sproporzjonat’ li huwa
partikolari ghal sid il-kera, il-Bord iddecieda li I-kera ghandha tizdied b’'mod
gradwali, billi ghall-ewwel sentejn il-kera toghla ghal 1.2% tal-valur tal-fond,
€6,600 fis-sena, filwaqt li ghat-tielet u r-raba’ sena I-kera ghandha toghla ghal
1.5% tal-valur tal-fond, €8,250 fis-sena, u ghall-hames u s-sitt sena ta’ wara I-
kera ghandha toghla ghal 1.75% tal-valur tal-fond, €9,625 fis-sena. II-Bord
ghamilha ¢ara wkoll li dawn ir-rati ta’ kera ghandhom japplikaw ghal perijodu
ta’ sitt snin, sakemm il-kera ma tkunx giet precedentement itterminata, u wara
dan il-perijodu, il-kera ghandha tkun suggetta ghar-revizjoni mill-gdid skont is-
sub-artikolu (1) tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 sakemm ma jkunx hemm ftehim

mod iehor bejn il-partijiet.

6. Ir-rikorrent Carmelo sive Charles Caruana, fl-affidavit tieghu® spjega li r-
rikorrenti huma s-sidien tal-fond numru 7, Trig Nestu Laiviera, il-Birgu, liema
fond huma akkwistaw b’kuntratt tat-12 ta’ Dicembru, 1990 fl-atti tan-Nutar
Joseph Sciberras, u b’kuntratt tas-17 ta’ Dicembru, 1991, fl-atti tan-Nutar Mario
Bugeja, il-fond inghata b’titolu ta’ enfitewsi temporanja ghal zmien wiehed u

ghoxrin sena lil Alfred Desira, u dan b’effett mill-15 ta’ Jannar, 1992. Ir-rikorrent

6 A fol. 33 tal-process.
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zied jghid li b’kuntratt tal-14 ta’ Dicembru, 1995, fl-atti tan-Nutar Mario Bugeja,
Alfred Desira ceda I|-koncessjoni enfitewtika temporanja lill-intimata u il
zewgha Joseph Zarb, u dan ghaz-zmien li kien fadal mill-enfitewsi temporanja
originali. Zied jispjega li Joseph Zarb gie nieges fil-mori tal-konéessjoni
enfitewtika temporanja, u l-intimata Lorenza Vincenza Zarb baqghet tghix fil-
fond. Ir-rikorrent kompla jispjega li ladarba I-intimata hija ¢ittadina Maltija, li
hija ordinarjament residenti fil-fond in kwistjoni, din ippretendiet |li kellha dritt
tibga’ tghix fil-fond b’titolu ta’ kera, b’zieda fil-kera skont ir-rata tal-inflazzjoni
li tizdied darba kull hmistax-il sena u gatt aktar mid-doppju a tenur tal-Att XXIII
tal-1979. Qal li kien ghalhekk li b’effett mill-14 ta’ Jannar, 2013, |-intimata
Lorenza Zarb thalliet tghix fil-fond b’titolu ta’ kera, bil-kera ta’ €490.35 fis-sena
pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem. Ir-rikorrent qal li mat-terminazzjoni tal-
enfitewsi temporanja, il-fond kellu jigi vvakat minn kull inkwilin. Qal li minkejja
dan, lI-intimata Zarb baqghet tghix fil-fond. Ir-rikorrent gal li minkejja li hu fetah
proceduri kontra |-intimata fejn talab l-izgumbrament taghha mill-fond, il-
kawza giet deciza kontra tieghu, u dan minkejja li I-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
tal-Bniedem kienet geghda taghti decizjonijiet li jghidu li bl-introduzzjoni tal-
Att XXIII tal-1979, id-drittijiet fundamentali tas-sidien kienu qeghdin jigu
miksura. Ir-rikorrent gal li anki l-emendi ppromulgati fl-2018, li permezz
taghhom huwa ghandu jedd jitlob awment fil-kera u tibdil fil-kundizzjonijiet tal-
kirja, xorta wahda huma lezivi tad-drittijiet fundamentali tieghu. Ir-rikorrent qal
ukoll li I-intimata m’ghandhiex jedd tibga’ tghix fil-fond filwaqt li thallas kera
irrizorja, fl-istess waqt li geghda tinvoka |-protezzjoni ta’ ligi li kemme-il darba
gie stabbilit li tikser id-drittijiet fundamentali tal-bniedem. Ir-rikorrent gal li
gabel id-dhul fis-sehh tal-Att XXIII tal-1979, ladarba I-fond kien dekontrollat u
mhux suggett ghar-rekwizizzjoni, mal-iskadenza tal-koncessjoni enfitewtika
temporanja dan kellu jigi ritornat lura lis-sidien. Qal ukoll li I-pozizzjoni ta’ sidien
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bhalu tbiddlet radikalment wara |-1979, ghaliex persuni bhall-intimata nghataw
id-dritt li jibgghu jghixu fil-fond b’titolu ta’ kera. Ir-rikorrent gal li huwa jemmen
li din hija sitwazzjoni ingusta ferm ghalih, partikolarment meta huwa spicca
jghix ma’ ibnu ghaliex I-unika proprjeta tieghu tinsab okkupata mill-intimata. Ir-
rikorrent gal ukoll li wiehed minn uliedu spi¢éa zgumbrat mid-dar fejn kien
jogghod ghaliex ma setax ilahhaq mal-kera, u dan filwaqt li huwa kellu jaccetta
kera mizera ghall-fond tieghu ghal bosta snin. Ir-rikorrent gal ukoll li mhux
minnu li l-intimati ghamlu xi riparazzjonijiet fil-fond, u huwa tahom il-fond fi

stat tajjeb hafna.

7. Giet pprezentata ukoll kopja tar-rapport tal-Membri Tekni¢i li nhatru
mill-Bord li Jirregola |-Kera fi proceduri separati bejn il-partijiet, li nghataw |-

inkarigu li jistmaw il-valur tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri.’

8. Waqt l-udjenza tal-20 ta’ Novembru, 2020, din il-Qorti hatret lill-Perit
Mario Cassar bhala Perit Tekniku Gudizzjarju, sabiex wara li jaccedi fil-fond,
jistabbilixxi I-valur lokatizju tieghu ghall-perijodu bejn |-14 ta’ Jannar, 2013 sal-
24 ta’ Frar, 2020. lI-Perit Tekniku Gudizzjarju pprezenta r-rapport tieghu fid-9
ta’ Dicembru, 2020.8 Fir-rapport tieghu, il-Perit Tekniku Gudizzjarju spjega li
dan il-fond ilu mibni aktar minn tmenin sena u huwa mifrux fuq tliet sulari. Qal
li I-fond ghandu l-arja tieghu, u minkejja li |-finituri fil-parti I-kbira taghhom
ghadhom dawk li kien hemm originarjament, dawn jinsabu mizmuma fi stat
tajjeb. Qal li I-fond ghandu karatteristici partikolari, fosthom soqgfa bix-xorok u
hnejjiet u nicca li thares ghal fuq l-intrata tal-post. ll-Perit Cassar qal li |-valur
ta’ dan il-fond fis-sug miftuh tal-proprjeta huwa ta’ €350,000, filwaqt li I-valur
lokatizju tieghu kien ivarja minn €8,421 fI-2013, ghal €11,006 fl-2019.

7 A fol. 37 tal-process.
8 A fol. 104 tal-process.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 15 minn 34



Rikors Kostituzzjonali Nru 227/2020 LM

9. L-intimata Lorenza Vincenza sive Lora Zarb, fl-affidavit taghha® spjegat i
hija armla minn Joseph Zarb li gie nieqes fit-28 ta’ Novembru, 2007. Qalet i
huma kienu ilhom mizzewgin mill-1982, u flimkien kellhom zewgt itfal, wiehed
minnhom b’dizabilita. L-intimata qalet li hi u r-ragel taghha kienu akkwistaw i¢-
cens rimanenti fuq il-fond numru 7, Trig Nestu Laiviera, il-Birgu, minghand
Alfred Desira, u huma kienu jafu li wara li jaghlaq i¢c-cens temporanju, huma
kellhom garanzija li setghu jibqghu jghixu fil-fond b’titolu ta’ kera. L-intimata
galet li hi u r-ragel taghha kellhom il-hsieb li jistabbilixxu r-residenza taghhom
f'dan il-fond. L-intimata galet li r-rikorrenti kienu diga sidien tal-fond meta
huma kkoncedewh b’titolu ta’ ¢ens temporanju, u ghalhekk huma kienu jafu
x'kienu l-implikazzjonijiet tal-emendi introdotti fil-ligi bl-Att XXIII tal-1979.
Qalet li kien minhabba fil-garanzija li hi u I-familja taghha setghu jibgghu jghixu
fil-fond fi tmiem l-enfitewsi temporanja in kwistjoni, li hi u r-ragel taghha
accettaw il-fond fi stat tale quale u komplew jonfqu hafna flus fih sabiex
jirrenduh abitabbli, ghaliex meta huma dahlu f'din il-koncessjoni enfitewtika |-
fond ma kienx mizmum fi stat tajjeb. Qalet li fost ix-xoghlijiet li saru kien hemm
bdil tas-sogfa, bdil fis-sistema tad-dawl, bdil tas-sistema tal-ilma, bdil tal-
kmamar tal-banju, bdil ta’ madum, bdil ta’ aperturi kif ukoll bdil tal-ucuh tal-
kéina. Ziedet tghid |i I-pannelli li kien hemm imwahhla mal-hajt kellhom
jingalghu kollha, ghaliex warajhom bdew jitrabbew diversi tipi ta’ insetti, u
galet li biex irrestawraw il-fond hi u r-ragel taghha kienu jiehdu hsieb ifaddlu u
wara jaghmlu x-xoghol, sakemm eventwalment lestew il-fond kollu. L-intimata
galet li huma spiccaw ix-xoghol ta’ restawr fl-2011, u ghalhekk ma kienx
jaghmel sens li l-intimati jintalbu jizgumbraw mill-fond ladarba jispicca ¢-¢ens.
L-intimata ghamlet riferiment ghad-decizjoni tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili li

kkonfermat id-dritt tal-inkwilinat tal-intimati, u ghamlet ukoll riferiment ghal

9 A fol. 116 tal-process.
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proceduri bejn I-istess partijiet izda f'ismijiet inversi (rikors numru 31/19/GM),
fejn irrizulta li r-rikorrent kien jghix fil-fond mertu ta’ dawn il-proc¢eduri, u minn
jeddu ghazel li johrog mill-fond u jallokah b’titolu ta’ cens temporanju, filwaqt
li huwa wkoll mar jghix f'dar bic-cens, f'sitwazzjoni identika ghal dik tal-intimati.
Qalet li ghalhekk mhux minnu li I-fond kien battal u r-rikorrent beza’ minn xi
ordni ta’ rekwizizzjoni, ghaliex il-fond kien abitat minnu u mill-familja tieghu, u

kien hu li ghazel li jmur jghix f'fond bil-kera.

10. L-intimata Lorenza Vincenza sive Lora Zarb pprezentat ukoll kopja tas-
sentenza fl-ismijiet Lorenza Vincenza sive Lora Zarb vs. Carmelo sive Charles
Caruana u |-Avukat Generali, moghtija minn din il-Qorti diversament
preseduta fil-25 ta’ Frar, 2021'°, fejn il-Qorti ghamlet riferiment ghac-
cirkostanzi partikolari ta’ danil-kaz, u kkonsidrat li filwaqt li s-sid ghandu d-dritt
fundamentali ghat-tgawdija tal-proprjeta tieghu, persuni bhall-intimata,
rikorrenti f'dawk il-proceduri, ghandhom jedd li jkollhom sagaf fug rashom. Il-
Qorti ghalhekk iddikjarat li Lorenza Vincenza Zarb kellha u ghad ghandha I-
aspettattiva legittima li I-pussess taghha fir-rigward tal-fond ikun protett, kif
jipprovdi I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u |-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta. Qalet ukoll li I-applikazzjoni tal-artikolu
12B tal-Att XXVII tal-2018 tilledi u tikkostitwixxi ksur tad-drittijiet fundamentali
tal-intimata, u ghaldaqgstant ordnat lill-Avukat tal-Istat ihallasha I-kumpens ta’

€120,000 bl-imghax mid-data tas-sentenza sal-hlas effettiv.

11.  Ir-rikorrent Carmelo sive Charles Caruana pprezenta affidavit ulterjuril?,
fejn ghal darb’ohra spjega l-isfond ta’ dawn il-proceduri, li |-koncéessjoni

enfitewtika temporanja kellha tiskadi fl-14 ta’ Jannar, 2013, u ftit gabel din I-

10 A fol. 122 tal-process, 31/2019GM.
11 A fol. 141 tal-process.
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iskadenza, huwa kien baghat ittra uffi¢jali lill-intimata |li permezz taghha
interpellaha tirritornalu ¢-cwievet tal-fond ghaliex |-enfitewsi temporanja
kienet skadiet. Qal ukoll li sadanittant kien lahaqg miet ir-ragel tal-intimata, u
ghalhekk talab lilha tohrog mill-fond u tirritornalu |-pussess tieghu. Qal li
ladarba l-intimata ma hargitx mill-fond, huwa kien inkariga lill-avukat tieghu
jibda procéeduri kontra I-intimata fil-Prim’Awla tal-Qorti Civili, u talab li I-fond
jigi ritornat lura lilu ladarba |-enfitewsi temporanja kienet giet fi tmiemha. Ir-
rikorrent gal li minkejja kollox, il-Prim’Awla ¢ahdet it-talbiet tieghu. Zied jghid
li I-proceduri li hu kien fetah ma kinux proceduri kostituzzjonali izda talba ghal
zgumbrament. Qal li mhux minnu li f'dawk il-proceduri |-Qorti kkonvertiet
ruhha f'qorti kostituzzjonali, stante li huwa qatt ma talab lill-qorti tiddikjara i
kien hemm ksur tad-drittijiet fundamentali tieghu. Qal li ghalhekk ma gie deciz
xejn li lilu kellu jzommu milli jistitwixxi |-proceduri odjerni, u ladarba |-
Prim’Awla tal-Qorti Civili m’ordnatx l-izgumbrament tal-intimata mill-fond,
huwa ghandu kull dritt jircievi kumpens mill-15 ta’ Jannar, 2013 sal-prezent,
ghaliex fil-fehma tieghu l-intimata geghda tokkupa I-fond b’mod ingust. Ir-
rikorrent gal li huwa xorta wahda mhux kuntent bl-ammont ta’ kera llikwidat
mill-Bord li Jirregola I-Kera, u qal li huwa ghandu jedd ghall-hlas tad-danni ghall-
perijodu bejn il-15 ta’ Jannar, 2013 sal-gurnata tal-prezentata tal-proceduri
odjerni. Ir-rikorrent gal |li permezz tal-proc¢eduri odjerni huwa mhux jitlob |-
izgumbrament tal-intimata ghaliex din hija protetta bl-emendi li ddahhlu fl-
2018, u gal li kien ghalhekk li huwa kellu jadixxi lil din il-Qorti sabiex tillikwida I-
ammont ta’ danni li huwa jemmen li huma dovuti lilu talli I-fond ma giex rilaxxat
lura fil-pussess tieghu. Qal ukoll li huwa ilu jir¢ievi kera baxxa u ingusta ghall-
fond mill-2013 sa dakinhar li nghatat is-sentenza mill-Bord li Jirregola |-Kera fit-
3 ta’ Frar, 2021. Qal ukoll li I-intimata mhijiex tkun veritiera meta tghid li bid-
decizjoni tal-10 ta’ Jannar, 2018 huwa talab ghal xi dikjarazzjoni kostituzzjonali
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minhabba ksur tal-jeddijiet fundamentali tieghu, ghaliex dan ma jirrizultax mill-
process, u langas m’huwa minnu li I-Qorti kkonvertiet lilha nnifisha f'qorti
kostituzzjonali. Ir-rikorrent gal |i I-ewwel eccezzjoni tal-intimati ghandha tigi
michuda, u gal li minkejja s-sentenza tal-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri), I-
intimata ghadha ma hallsitx il-kera dovuta minnha u langas hallset I-arretati

dovuti lir-rikorrent. Huwa qal li b’kollox tilef madwar €66,159 f'kirjiet.

12.  Fit-23 ta’ April, 2021, l-intimata Lorenza Vincenza sive Lora Zarb
pprezentat rikors fejn qalet li hemm kontradizzjoni lampanti bejn dak li xehed
ir-rikorrent fl-affidavit ipprezentat minnu quddiem din il-Qorti, u dak li qal ir-
rikorrent fl-affidavit ipprezentat fl-atti tal-kawza fl-ismijiet inversi rikors
31/2019GM, u li giet deciza fil-25 ta’ Frar, 2021. ll-Qorti awtorizzat il-prezentata
ta’ dan l-affidavit, fejn ir-rikorrent kien xehed li huwa kien fetah il-proceduri
rikors numru 579/2013JA fl-ismijiet Charles Caruana vs. Lorenza Zarb, li
permezz taghhom huwa talab lill-Qorti tiddikjara li I-emendi fil-ligi kisru d-
drittijiet fundamentali tieghu bhala sid. F'dan I-affidavit ir-rikorrent xehed ukoll
li t-talbiet tieghu gew michuda bis-sentenza li nghatat fl-10 ta’ Jannar, 2018.
F'dan |-affidavit ir-rikorrent ghamel riferiment ghal ghadd ta’ sentenzi moghtija
mill-Qorti Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem fejn f'kazijiet simili ghal dak
tieghu inghata kumpens ghal ksur tal-jeddijiet fundamentali tas-sidien. Qal
ukoll li huwa gieghed ibati minn ingustizzja u li baga’ ma ha I-ebda kumpens
minghand I-Avukat Generali illum |-Avukat tal-Istat, filwaqt li I-intimata qeghda
tippretendi li langas ghandha thallas kera gusta ghall-fond skont I-emendi li
ddahhlu fis-sehh flI-2018. Ir-rikorrent qal li minkejja li huwa ma ha Il-ebda
kumpens minghand il-Gvern ghal-lezjonijiet sofferti minnu, I-intimata geghda

wkoll tirrifjuta li thallas ammont ta’ kera megjusa gusta.
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14. Permezz ta’ sentenza in parte moghtija fit-2 ta’ Frar, 2022, din il-Qorti
ddecidiet li I-e¢¢ezzjoni tar-res judicata mressqga mill-intimati m’ghandhiex tigi

milqugha, u ghalhekk ordnat il-prosegwiment tal-kawza fil-mertu.

15. Wagqt l-udjenza tas-6 ta’ April, 2022, xehed Andrew Xuereb, Senior
Officer fis-Sezzjoni Legali tal-Awtorita tad-Djar'?, li xehed li I-Awtorita tad-Djar
m’ghandha |-ebda informazzjoni dwar dan il-fond, u ghalhekk aktarx li dan il-

fond gatt ma gie rekwizizzjonat.

16. L-intimata Lorenza Zarb permezz ta’ nota®? ipprezentat kopja ta’ estratt
mir-Registru Elettorali ta” April 1991 u ta’ Ottubru 1985 bhala prova li f'dak iz-
zmien ir-rikorrent kien jghix fil-fond mertu ta’ dawn il-proceduri. Ipprezentat
ukoll ghadd ta’ dokumenti mill-process 31/19GM fl-ismijiet Lorenza Vincenza
sive Lora Zarb vs. Carmelo sive Charles Caruana, Rita Agius u |-Avukat

Generali.’*

17. Permezz ta’ nota tad-19 ta’ April, 2022, ir-rikorrenti ipprezentaw kopja
tac-certifikat tal-Land Valuation Office (numru tal-applikazzjoni 28304/1991) li

juri li I-fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri huwa fond dekontrollat.?®

Konsiderazzjonijiet legali

18. Ir-rikorrenti istitwew il-proceduri odjerni bhala sidien tal-fond 7, Triq
Nestu Laiviera, il-Birgu, liema fond gie akkwistat mir-rikorrent Carmelo sive
Charles Caruana b’kuntratt tat-12 ta’ Dicembru, 1990 fl-atti tan-Nutar Joseph

Sciberras, u permezz ta’ kuntratt tas-17 ta’ Dicembru, 1991 fl-atti tan-Nutar

12 A fol. 200 tal-process.
13 A fol. 203 tal-process.
14 A fol. 206 et seq tal-process.
15 A fol. 335 tal-process.
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Mario Bugeja, il-fond inghata b’titolu ta’ enfitewsi temporanja ghal zmien
wiehed u ghoxrin sena lil Alfred u martu Liliane Desira, u dan b’effett mill-15 ta’
Jannar, 1992. Permezz ta’ kuntratt tal-14 ta’ Dicembru, 1995 fl-atti tan-Nutar
Mario Bugeja®®, Alfred u martu Liliane Desira bieghu lil Joseph Zarb u lil martu
Lorenza Vincenza Zarb I-utile dominju temporanju ghall-perijodu li kien fadal
minn wiehed u ghoxrin sena, li bdew jiddekorru fil-15 ta’ Jannar, 1992. Fi tmiem
il-konc¢essjoni enfitewtika temporanja in kwistjoni, |-intimata kellha |-jedd li
tibga’ tabita fil-fond b’titolu ta’ kera u dan ghaliex hija kienet tuza |-fond bhala
r-residenza ordinarja taghha u hija c¢ittadina Maltija. Ir-rikorrenti spjegaw ukoll
li fi tmiem |-enfitewsi temporanja, |I-intimata bdiet thallas bhala kera I-ammont
ta’ €490.35 fis-sena, pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem, sakemm fl-1 ta’ Jannar,
2016, il-kera zdiedet ghal €500.47. Permezz ta’ sentenza tal-Bord li Jirregola I-
Kera tal-24 ta’ Frar, 2020, gie deciz li I-intimata ghandha tibda thallas kera fl-
ammont ta’ €6,600 fis-sena fl-ewwel sentejn, l-ammont ta’ €8,250 fit-tielet u r-
raba’ sena, u l-ammont ta’ €9,625 ghall-hames u s-sitt sena. L-intimata appellat
minn din is-sentenza u r-rikorrent min-naha tieghu ressaq appell inc¢identali
tieghu minnha. Ir-rikorrenti spjegaw li permezz ta’ dawn il-proceduri huma
geghdin ifittxu li jigu kkumpensati ghat-telf ta’ kera sofferti minnhom bejn I-14
ta’ Jannar, 2013 u |-24 ta’ Frar, 2020. Fit-talbiet taghhom lil din il-Qorti, ir-
rikorrenti talbu lill-Qorti tiddikjara u tiddeciedi li I-artikolu 12(2) tal-Kap. 158
tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIll tal-1979 qieghed jaghti dritt ta’
rilokazzjoni indefinita lill-intimata Zarb, u ghalhekk gieghed jaghmilha
impossibbli ghalihom i jirriprendu lura |-pussess tal-fond. Ir-rikorrenti talbu
wkoll lill-Qorti tiddikjara li geghdin jigu vvjolati d-drittijiet fundamentali
taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta, bi ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’

Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u

16 A fol. 13 tal-process.
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talbu ukoll lil din il-Qorti tiddikjara li I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghall-hlas tad-danni sofferti minnhom in vista tan-nuqqas ta’
bilan¢ bejn id-drittijiet taghhom bhala sidien u d-drittijiet tal-intimata Zarb
bhala inkwilina, bil-likwidazzjoni tal-kumpens li huwa talvolta dovut lilhom u

bil-kundanna tal-intimat Avukat tal-Istat ghall-hlas tal-istess.

19. L-intimat Avukat tal-Istat wiegeb li filwaqt li r-rikorrenti geghdin ifittxu li
jinghataw kumpens ghal-lezjonijiet sofferti minnhom mid-data tat-
terminazzjoni tal-koncessjoni enfitewtika sad-data tas-sentenza tal-Bord i
Jirregola |-Kera, huma mhumiex jattakkaw |-emendi li saru fil-ligi fI-2018. L-
intimat Avukat tal-Istat eccepixxa wkoll li I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta
ma japplikax fil-kuntest tal-Kap. 158 ghaliex dan mhux kaz ta’ tehid imgieghel
tal-proprjeta jew kaz fejn is-sidien ma nghatawx kumpens xieraq ghal dan it-
tehid, izda kaz fejn hemm biss kontroll tal-uzu tal-proprjeta tar-rikorrenti. L-
intimat Avukat tal-Istat gal li r-rikorrenti ma sofrew minn ebda piz eccessiv u
sproporzjonat, u ghalhekk ma jistax jinghad |li huma sofrew il-lezjonijiet li

geghdin jilmentaw minnhom.

20. L-intimata Lorenza Zarb eccepiet li t-talbiet tar-rikorrenti huma infondati
fil-fatt u fid-dritt, u dan ghaliex il-ligi ordinarja tikkontempla liema huma ¢-
cirkostanzi fejn kirja regolata mill-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta tista’ tintemm.
Qalet li hija ghandha titolu validu ta’ kera, u r-rikorrenti kienu konxji mid-
drittijiet taghha mat-terminazzjoni tal-koncessjoni enfitewtika meta
kkoncedew il-fond b’titolu ta’ enfitewsi temporanja. Qalet |li minkejja dan, ir-
rikorrenti ghazlu li jikkon¢edu |-fond b’titolu ta’ ¢ens temporanju b’mod liberu.
L-intimata Zarb eccepiet ukoll li I-mizura ta’ kontroll ta’ proprjetajiet bhal dik

odjerna introdotta mil-legislatur Malti kienet mahsuba biex isservi ghan socjali.
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L-intimata Zarb eccepiet ukoll li bhala cittadina privata, hija ma tistax tinstab

hatja ta’ lezjonijiet ta’ drittijiet fundamentali ta’ cittadini ohra.

21. Kwantu ghall-ilment tar-rikorrenti dwar ksur tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta [minn issa ‘il-Kostituzzjoni’], I-intimat Avukat tal-Istat
jeccepixxi li I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma jsibx applikazzjoni f’'sitwazzjonijiet
ta’ kirjiet li dahlu fis-sehh bis-sahha tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta, u dan ladarba f’sitwazzjonijiet bhal dawn il-legislatur fittex biss i
jirregola jew jikkontrolla I-fondi ta’ sidien bhal dawn u ma hax il-proprjeta mill-

poter tas-sidien taghha.
22. L-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta jipprovdi illi:

“(1) Ebda proprjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu jittiehed pussess taghha b’mod
obbligatorju u ebda interess fi jew dritt fuq proprjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu jigi
miksub b’mod obbligatorju hlief meta hemm dispozizzjoni ta’ ligi applikabbli ghal dak it-
tehid ta’ pussess jew akkwist —

(a) Ghall-hlas ta’ kumpens xierag;

(b) Li tizgura lil kull persuna li tippretendi dak il-kumpens dritt ta’ access lil gorti jew
tribunal indipendenti u imparzjali mwaqqaf b’ligi sabiex jigi deciz l-interess taghha fi
jew dritt fuq il-proprjeta u l-ammont ta’ kull kumpens li ghalih tista’ tkun intitolata, u
sabiex titlob hlas ta’ dak il-kumpens; u

(c) Litizgura lil kull parti fi proceduri f'dik il-qorti jew tribunal dwar pretensjoni bhal dik
dritt ta’ appell mid-decizjoni taghha lill-Qorti tal-Appell f Malta.”

23.  Fdan ir-rigward, din il-Qorti taghmel riferiment ghal dak li nghad mill-
Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs. Avukat

Generali et'’, fejn gie stabbilit illi:

“Mid-dicitura ta’ dan il-provvediment kostituzzjonali jirrizulta car li I-ligi riedet li
tinghata interpretazzjoni wiesgha ghall-oggett tat-tehid li jista’ jkun kull “interess”
jew “dritt” fi proprjeta “ta’ kull xorta mobbli u immobbli”. Jigi osservat li ghalkemm
il-kaz odjern ma jittrattax esproprjazzjoni, imma jirrigwardja t-tehid ta’ interess fi
proprjeta ghal skopijiet ta’ kirja, dan it-tehid ta’ interess tant hu rigidu u wiesa’ i fil-

1724.06.2016.
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prattika jservi sabiex jippriva lir-rikorrenti bhala sidien mill-uzu u mit-tgawdija tal-
proprjeta taghhom. Ghaldagstant, din il-Qorti, filwaqt li hi konxja tal-guriprudenza
indikata mill-Avukat Generali li tghid li I-kontroll ta’ uzu u tgawdija ta’ proprjetd huwa
ezenti mill-applikazzjoni tal-Artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni, hi tal-fehma li f'dan il-kaz
non si tratta semplicement ta’ kontroll ta’ uzu izda si tratta ta’ tehid ta’ interess fi
proprjeta u ghalhekk jaga’ fil-protezzjoni tal-artikolu kostituzzjonali fuq citat.”

Huwa ghalhekk car li dak li gieghed jigi eccepit mill-intimat Avukat tal-Istat ma
jsibx konfort fid-decizjonijiet moghtija mill-Qrati taghna, li ilhom diversi snin
jirrikonoxxu li I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ghandu jsib applikazzjoni wiesgha,
u japplika anki f'cirkostanzi fejn is-sidien ta’ proprjeta jinsabu méahhda mill-uzu
taghha jew mhumiex jircievu kumpens xieraqg u gust ghat-tehid taghha, propriju

minhabba I-interventi legislattivi li saru matul is-snin.

24. L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-
Drittijiet tal-Bniedem [minn issa ‘il-Konvenzjoni Ewropea’] jghid illi:
“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
possedimenti taghha. #tadd ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-interess

pubbliku u bla hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji generali tal-ligi
internazzjonali.”

25. F’sentenza moghtija minn din il-Qorti diversament preseduta fl-ismijiet
J. Lautier Company Limited vs. Kummissarju tal-Artijiet u I-Avukat Generali*é,

b’riferiment ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni

Ewropea, jinghad illi:

“Izda d-disposizzjonijiet ta’ qabel ma ghandhom bl-ebda mod inaqqsu d-dritt tal-Istat
li jwettaq dawk il-ligijiet Ii jidhirlu xierqa biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont I-
interess generali jew biex jizgura I-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.

Dan I-Artikolu allura jipprotegi d-dritt specifiku “to the peaceful enjoyment of
possessions, the right to have, to use, to dispose of, to pledge, to lend, even to destroy
one’s possessions. As the Court said in the Marks case, “Article 1 is in substance

18.07.04.2005.
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26.

guaranteeing the right of property.” Enjoyment is protected principally against
interference by the State” (Theory and Practice of the European Convention of Human
Rights, E. Van Djke, G.J.H. Van Hoof, second edition, p. 516 et seq).

Ghall-fini tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll Addizzjonali tal-Konvenzjoni, il-kelma
“possessions” fit-text Malti “possedimenti” ghandha tircievi sinifikat ampju u fit-
tutela taht dan I-artikolu hemm inkluz ukoll dik kontra interferenzi fl-uzu u t-tgawdija
tal-proprjeta u tad-drittijiet relattivi.”

Fis-sentenza tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem [minn issa ’il-

Qorti Ewropea’] fl-ismijiet Attard & Zammit Cassar vs. Malta®, inghad illi:

27.

“In each case involving an alleged violation of Article 1 of Protocol Number 1, the
Court must ascertain whether by reason of the State’s interference, the person
concerned had to bear a disproportionate and excessive burden (James & Others,
Amato Gauci).

In assessing compliance with Article 1 of Protocol Number 1, the Court must make an
overall examination of the various interests in issue, bearing in mind that the
Convention is intended to safeguard rights that are “practical and effective”. It must
look behind appearances and investigate the realities of the situation complained of.
That assessment may involve not only the conditions of the rent received by the
individual landlords and the extent of the State’s interference with freedom of
contract and contractual relations in the lease market, but also the existence of
procedural and other safequards ensuring that the operation of the system and its
impact on a landlord’s property rights are neither arbitrary nor unforeseeable.
Uncertainty — be it legislative, administrative or arising from practices applied by the
authorities — is a factor to be taken into account in assessing the State’s conduct (see
Immobiliare Saffivs Italy, GCno. 22774/93,§54, ECHR -1999-V, and Broniowski, §151).

Fis-sentenza fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs. Avukat Generali et

Citata supra, il-Qorti Kostituzzjonali kompliet taghmel dawn |-osservazzjonijiet:

“.. din il-Qorti tosserva illi I-mizura legislattiva tal-Istat li tirregola I-uzu tal-proprjeta
tar-rikorrenti tissodisfa r-rekwizit tal-legalita stante li tohrog mil-ligi u precizament
mid-disposizzjonijiet tal-Kap. 69. Huwa pacifiku wkoll li I-mizura ghandha ghan
legittimu in kwantu dawk id-disposizzjonijiet huma intizi sabiex jipprovdu ghall-
akkomodazzjoni socjali fejn I-Istati Membri ghandhom margini ta’ diskrezzjoni

1930.07.2015.
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28.

wiesgha, izda mill-banda jirrizulta manifest |i hemm ksur tal-principju ta’
proporzjonalita naxxenti mid-differenza kbira li tezisti bejn I-ammont tal-kera percepit
mir-rikorrenti ta’ €4,277.80 fis-sena u min-naha I-ohra I-valur lokatizju fis-suq hieles
fl-ammont annwu ta’ €159,350 kif stabbilit mill-perit gudizzjarju. Ghaldagstant din il-
Qorti tagbel mal-konkluzjoni raggunta mill-Ewwel Qorti li din id-diskrepanza fil-kera
percepita mir-rikorrenti skont il-ftehim lokatizju, liema kera tinsab protetta bil-ligi
specjali tal-kera fuq indikata, u dik potenzjalment percepibbli fis-suq hieles jimponu
fugq ir-rikorrenti piz eccessiv u sproporzjonat. Dan johloq Zbilanc¢ ingust u manifest bejn
l-interessi tas-socjeta in generali u d-dritt tal-proprjeta tar-rikorrenti.

Rigward I-emendi bl-Att X tal-2009, din il-Qorti tosserva li dawn I-emendi ghall-Kodici
Civili ma jistghux ikunu ta’ konfort ghas-sitwazzjoni tar-rikorrenti in kwantu dawn
ilhom zmien twil jissubixxu I-leZjoni tad-dritt fundamentali taghhom. ...

Barra minn hekk il-fatt li r-rikorrenti naqsu milli jadixxu lill-Bord biex jiksbu awment
fil-kera m’ghandux jimmilita kontra taghhom stante li I-kriterji rigidi li bihom huwa
marbut il-Bord fil-komputazzjoni tal-awment fil-kera ma jippermettux awment li jkun
proporzjonat fic-Cirkostanzi tal-kaz.”

Fis-sentenza fl-ismijiet Patricia Curmi et vs. Miriam Pace et®°, il-Qorti

ghamlet dawn il-konsiderazzjonijiet:

“Din il-Qorti hija tal-fehma illi kienu x’kienu ¢-cirkostanzi meta nkera I-post, anke jekk
kien diga fis-sehh il-Kap. 69, b’dagshekk ma jfissirx illi bl-applikazzjoni ta’ dik il-ligi fir-
realtajiet tas-socjeta Maltija, il-qaghda taghhom bhala sidien kienet ben tutelata. Fil-
kaz tar-rikorrenti, I-accettazzjoni da parti taghhom tal-fatt tal-kirja m’ghandhiex
tinftiehem jew testendi sabiex tfisser illi ma kienx hemm vjolazzjoni tal-Art. 1 Protokoll
1 tal-Konvenzjoni. L-istat ta’ nuqqas ta’ ghazla kien realta fil-pajjiz li jibga’ jippersisti
anke sa Zminijiet ricenti. L-isvolta giet mis-sentenzi tal-Qorti Kostituzzjonali u tal-ECHR
fejn kien dikjarat illi I-applikazzjoni tal-ligijiet specjali tal-kera jiksru [-jeddijiet
fondamentali tas-sidien.

Fid-decizjoni tal-ECHR fil-kaz ta” Zammit and Attard Cassar vs Malta, kien rimarkat
illi:-
“..at the time, the applicants’ predecessor in title could not reasonably have had

a clear idea of the extent of inflation of property prices in the decades to come ...”
(para. 50).

20p.A, 27.02.2020.
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Bl-emendi I-aktar ricenti gara li filwagt li lI-inkwilini nghataw protezzjoni ma garax I-
istess lis-sidien li kellhom joqoghdu ghal dak li kienet tipprovdi I-ligi ghaliex il-
legislatur naqgas milli joffrilhom rimedju adegwat skont il-ligi ordinarja sabiex
jodgezzjonaw b’mod effettiv ghar-restrizzjonijiet fuq il-kundizzjonijiet lokatizji. L-
unika triq li kellhom kienet li jfittxu kenn quddiem il-qrati ta’ indole kostituzzjonali jew
konvenzjonali (ara s-sentenza li tat din il-Qorti diversament preseduta fil-11 ta’ Mejju
2017 fl-ismijiet Josephine Azzopardi et vs I-Onorevoli Prim Ministru et).

Tajjeb jinghad li a tenur tal-Art. 14 tal-Kap. 69, is-sid illi “jgholli I-kera jew ibiddel il-
kondizzjonijiet tal-kiri”, ghandu jsegwi I-procedura stabbilita fl-Ordinanza, u jindika I-
kundizzjonijiet il-godda qabel I-iskadenza tal-kirja. L-inkwilin ghandu I-jedd illi
jaghmel I-oggezzjonijiet tieghu quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera.”

29. llI-Qorti kompliet tispjega r-ragunijiet ghalfejn is-sidien gew imqgeghdin

f'sitwazzjoni ta’ zvantagg meta mgabbla mal-inkwilini:

“Jirrizulta ghalhekk illi I-kirja tal-fond de quo kienet imgedda ope legis b’mod u
manjiera illi s-sid kien kostrett a suo malgrado li jogghod ghal dak ir-regim ta’ dritt
certament sfavorevoli ghalih. Anke i kieku ntalab awment fil-kera, il-ligi ma kinitx
tipprovdi ghal kundizzjonijiet biex eventwali awment ikun tassew reali u gust.
Ghalhekk ir-rikorrent u I-awturi taghhom ma kellhomx rimedji effettivi.

Jirrizulta li I-legislazzjoni attwali tolqot lir-rikorrenti bi sproporzjon evidenti u
sfavorevoli ghalihom. Mhuwiex in diskussjoni I-jedd tal-Istat li jikkontrolla
b’legislazzjoni I-uzu tal-proprjeta meta dan ikun fl-interess pubbliku. Fl-istess waqt I-
Istat huwa obbligat juri li fl-applikazzjoni ta’ dik il-legislazzjoni jkunu gqgeghdin
jinzammu bilanc u proporzjonalita bejn I-interess generali u ta’ dak privat. Il-kwistjoni
ghandha tibga’ inkwadrata madwar il-fatt li bl-applikazzjoni tad-disposizzjonijiet tal-
Kap. 69 ghas-sitwazzjoni tar-rikorrenti ged ikun hemm ksur tal-art. 1 Protokoll 1 tal-
Konvenzjoni. Fil-kaz tar-rikorrenti huwa ppruvat sproporzjon gawwi kontra taghhom
fir-ritorn li jista’ jkollhom li kieku t-tgawdija tal-proprjeta kellha tithalla tilhaq il-milja
taghha.

Huwa evidenti li matul iz-zmien anke I-legislatur irrealizza li dak li wasslu biex
jintervjeni fl-1931 kien jehtieg ripensament motivat minn bidla lejn I-ahjar fil-qaghda
ekonomika u socjali fil-pajjiz. 1I-Qorti tosserva illi wagt illi bl-Att XXXI tal-1995 il-
legislatur intervjena favur il-liberalizzazzjoni tal-kera, ghazel illi jillimita dan ghal
dawk il-kirjiet li bdew wara I-1 ta’ Gunju, 1995, bil-konseqgwenza illi kollox baga’ kif
kien ghal dawk il-kirjiet (bhal din tal-lum) li kienu saru qabel I-1 ta’ Gunju, 1995.

Tajjeb jinghad illi bl-emendi li kienu introdotti ghall-Kap. 16 bl-Att X tal-2009, ghad li
kien hemm awment fil-kera, xorta wahda baqga’ jirrizulta sproporzjon kontra r-
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rikorrenti bejn I-awment fil-kera skont I-Art. 1531C tal-Kap. 16 u l-valur lokatizju tal-
fond fis-suq hieles. Dan oltre ghall-fatt li s-sid baqa’ kostrett jogghod ghal quantum
ta’ Zieda dettat mil-ligi li stabbiliet mhux biss kemm ghandu jkun I-awment izda anke
kull meta. Qabel id-dhul fis-sehh tal-emendi, ir-rikorrenti odjerni kienu ilhom snin twal
igarrbu lezjoni tal-jedd taghhom skont I-Art. 1 tal-Protokoll 1 tal-Konvenzjoni.

Fid-decizjoni taghha tal-11 ta’ Dicembru 2014 fil-kaz ta’ Anthony Aquilina vs Malta,
I-ECHR irrimarkat illi: “the 2009 and 2010 amendments (only) slightly improved a
landlord’s position.”

Fil-kaz ta’ Zammit and Attard Cassar vs Malta, I-ECHR irrimarkat:

“While the applicants do not have an absolute right to obtain rent at market value,
the Court observes that, despite the 2009 amendments, the amount of rent is
significantly lower than the market value of the premises as submitted by the
applicants, which was not effectively contested by the Government ... While the Court
has accepted above that the overall measure was, in principle, in the general interest,
the fact that there also exists an underlying private interest of a commercial nature
cannot be disregarded.”

Fil-kaz ta’ lan Peter Ellis vs Avukat Generali et, il-Qorti Kostituzzjonali stabbiliet illi:

“Lanqgas l-emendi ghall-Kodici Civili li sehhew bl-Att tas-sena 2009 ma jistghu jitqiesu
bhala li jaghtu rimedju effettiv ghal-lanjanzi tar-rikorrenti, kemm ghax teZisti
diskrepanza enormi bejn l-awment fil-kera kontemplat fl-artikolu 1531C u l-valur
lokatizju tal-fond fis-suq hieles, kif ukoll ghax id-disposizzjonijiet tal-artikolu 1531F,
fic-cirkostanzi tal-kaz, jaghmlu remota I-possibilita li dawn jirripendu pussess tal-fond
taghhom.”

Fil-kaz tal-lum jirrizulta ppruvat li |-kera percepita mir-rikorrenti, a bazi tad-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69, hija bil-wisq inferjuri ghall-kera fis-suq. ll-figuri li saret
referenza ghalihom aktar kmieni jitkellmu wahedhom. Ghalhekk huwa ppruvat li I-
isproporzjon li ma jridx I-Art. 1 Protokoll 1 tal-Konvenzjoni u li ged jingarr mis-sid.”

30. Invista ta’ dawn l-insenjamenti tal-Qrati taghna, huwa car li l-intervent
legislattiv li wassal biex |-intimata giet protetta bhala inkwilina tal-fond bis-
sahha tal-fatt li hija ¢ittadin Malti u taghmel uzu mill-fond bhala r-residenza
ordinarja taghha, huwa leziv tal-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti kif protetti
taht l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u taht I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea. Rigward is-sottomissjoni tal-intimata li r-rikorrenti

kkoncedew il-fond b’titolu ta’ enfitewsi temporanja meta I-Att XXIII tal-1979
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kien diga dahal fis-sehh, u ghalhekk kienu jafu x’kienu ser ikunu |-
implikazzjonijiet ghalihom fi tmiem il-koncessjoni enfitewtika temporanja, il-
Qorti tqis |-ebda sid ma seta’ jipprevedi |-kera kif kienet ser toghla mal-medda
taz-zmien, u langas hadd ma seta’ jipprevedi kemm kien ser idum imcahhad
mill-proprjeta tieghu anki f'cirkostanzi fejn huwa kien jehtieg il-fond ghalih jew
ghal membri tal-familja tieghu. Fl-ahhar snin il-ligi relattiva giet emendata
diversi drabi, imma minkejja li kien hemm diversi interventi biex persuni bhall-
intimata jibqghu protetti fil-kirja tal-fond okkupat minnhom, il-legislatur ma
hasibx biex jipprotegi |-jeddijiet tas-sidien bl-istess mod. Dan wassal ghal
sitwazzjoni fejn persuni bhar-rikorrenti kienu mistennija li ghal diversi snin
igorru wahedhom dan il-piz socjali bil-proprjeta taghhom, minghajr ma gew
meghjuna biex jaghmlu dan mill-Istat. Dan wassal ghal zbilan¢ inordnat bejn
min-naha |-wahda |-jeddijiet tal-inkwilini, u |-jeddijiet tas-sidien min-naha I-
ohra. M’ghandu gatt ikun li individwi privati jintalbu jgorru wahedhom il-piz ta’
mizuri socjali intizi biex jipprotegu u jharsu cittadini ohra, sakemm ma jigux

ikkumpensati ghal dan b’mod xierag mill-Istat.

31. Anki I-Qorti Ewropea ppronunzjat ruhha dwar dan f'sentenza dwar kaz
simili hafna ghal dak odjern, fl-ismijiet Amato Gauci v. Malta (47045/06), fejn

inghad illi:

“In the present case, having regard to the low rental value which could be fixed by the
Rent Regulation Board, the applicant’s state of uncertainty as to whether he would
ever recover his property, which has already been subject to this regime for nine years,
the lack of procedural safeguards in the application of the law and the rise in the
standard of living in Malta over the past decades, the Court finds that a
disproportionate and excessive burden was placed on the applicant. The latter was
requested to bear most of the social and financial costs of supplying housing
accomodation to Mr and Mrs P. It follows that the Maltese State failed to strike the
requisite fair balance between the general interests of the community and the
protection of the applicant’s right to property.”
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32. ll-Qorti tqis illi jirrizulta mill-provi li hemm sproporzjon mhux ragonevoli
bejn l-ammont ta’ kera attwalment ippercepit mir-rikorrenti, u I-ammont ta’
kera li r-rikorrenti kienu jdahhlu li kieku |-fond seta’ jinkera fis-suq miftuh tal-
proprjeta. Din il-Qorti tqis illi m"hemm assolutament |-ebda paragun bejn il-
kera li wiehed jista’ jippercepixxi fis-sug miftuh tal-proprjeta u I-kera li r-
rikorrenti geghdin idahhlu attwalment minghand I-intimata. Fil-fatt jirrizulta li
bejn [-2013 u I-2017 il-valur lokatizju tal-fond fis-suq miftuh kien ta’ €8,421 fis-
sena, bejn |-2018 u 1-2019 il-valur lokatizju tal-fond kien ta’ €11,006 fis-sena, u
ghall-ewwel xahrejn tal-2020, il-valur lokatizju tal-fond kien ta’ €2,042 (€1,021
fix-xahar). Dan ifisser li bejn [-2013 u |-2020, ir-rikorrenti tilfu €66,159 f’kera?,,
u fl-istess perijodu I-intimata hallsithom l-ammont totali ta’ €3,400 bhala kera.

Huwa ghalhekk evidenti |-isproporzjon u t-telf inkors mir-rikorrent tul is-snin.

33. Fis-sentenza fl-ismijiet Cassar Torregiani vs. Avukat Generali et??, il-
Qorti Kostituzzjonali ghamlet is-segwenti osservazzjonijiet, dwar in-natura tad-

danni li ghandhom jigu likwidati f'’kawzi ta’ din ix-xorta:

7

“Ghalkemm huwa minnu illi I-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti wara sejba ta
lezjonijiet tad-drittijiet fondamentali ma jekwiparax necessarjament ma’
likwidazzjoni ta’ danni civili attwali sofferti, ma jfissirx li d-danni materjali ghandhom
jigu injorati ghall-finijiet tal-eZercizzju odjern. II-Qorti trid tqis il-fatturi kollha rilevanti
ghall-kaz odjern sabiex tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum. Dawn huma: (i) it-
tul ta’ zmien li ilha ssehh il-vjolazzjoni konsidrat ukoll fid-dawl tat-tul ta’ zmien li r-
rikorrenti damu sabiex ressqu I-proceduri odjerni biex jirrivendikaw id-drittijiet
kostituzzjonali taghhom; (ii) il-grad ta’ sproporzjoni relatat mal-introjtu li qed jigi
percepit ma’ dak li jista’ jigi percepit fis-suq hieles, konsidrat ukoll I-ghan socjali tal-

”

mizura; (iii) id-danni materjali sofferti mir-rikorrenti ....”.

21 (€8,421 x 5; + €11,006 x 2; + €2,042) = €66,159
2229.04.2016.
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34. Fis-sentenza fl-ismijiet Herbert Brincat et vs. Avukat Generali et?,

moghtija minn din il-Qorti diversament preseduta, inghad illi:

“... il-kumpens misthoqq lill-persuna wara li jkun instab li din garrbet ksur ta’ xi jedd
fundamentali taghha ma huwiex I-istess bhal-likwidazzjoni u hlas ta’ danni civili
mgarrba. Huwa minnu i Qorti Kostituzzjonali tista’ taghti bhala rimedju kemm
danni pekunjarji kif ukoll danni non-pekunjarji, izda din il-Qorti tissenjala li I-
kumpens pekunjarju li jinghata fi proceduri bhal dawn ma ghandux ikun ekwivalenti
ghal danni ¢ivili ai termini tal-Artikolu 1031 et seq tal-Kodici Civili. Id-danni pretizi
huma marbuta mat-talba ghal dikjarazzjoni ta’ lezjoni ta’ dritt fundamentali u mal-
iskop socjali u I-interess generali tal-ligi.”

35. Fis-sentenza fl-ismijiet Maria Estella sive Estelle Azzopardi et vs. Avukat

t24

Generali et?*, il-Qorti Kostituzzjonali irritjeniet illi,

“..ir-rimedju li taghti din il-Qorti huwa kumpens ghall-ksur tad-dritt fondamentali
u mhux danni civili ghal opportunitajiet mitlufa.”

36. Kwantu ghal-likwidazzjoni tad-danni li ghandhom jithallsu lir-rikorrenti,
il-Qorti kkonsidrat il-fattur tat-telf materjali soffert minnhom konsegwenza
tad-differenza sostanzjali bejn il-kera li hallset |-intimata Zarb, meta mgabbel
mal-potenzjal ta’ kera li r-rikorrenti setghu jircievu tul is-snin, |-izbilan¢ evidenti
bejn l-interessi privati tar-rikorrenti u I-ghan pubbliku li ghalih gew introdotti
certi ligijiet, u I-fatt li ghal dan il-ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti

ghandu jithallas kumpens mill-Istat.

37. 1l-Qorti ttenni li d-danni li ghandhom jigu likwidati fi procedimenti
kostituzzjonali u konvenzjonali mhumiex l-istess bhad-danni civili li jigu
likwidati fi procedimenti ordinarji, ghaliex huma danni |i ghandhom jigu

likwidati minhabba vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-persuna. Ghar-

2327.06.2019.
2430.09.2016.
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rigward tal-quantum tal-kumpens ghal danni pekunjarji u non-pekunjariji, fis-
sentenzi tal-Qrati taghna kull kaz jigi determinat skont il-fattispeci partikolari
tieghu. Minkejja dan, hemm numru ta’ fatturi li din il-Qorti kkonsidrat gabel
waslet ghal-likwidazzjoni tad-danni li ghandhom jithallsu lir-rikorrent, fosthom
il-fatt li kieku dan il-fond inkera fis-suq miftuh tal-proprjeta, id-dhul li kien
jircievu r-rikorrent kien ikun ta’ madwar €66,159, meta fir-realta huma réevew
€3,400 f’kera tul I-imsemmi perijodu. Huwa fatt ukoll li ghal diversi snin, |-Istat
ma wera |-ebda hegga sabiex jintroduci I-bidliet legislattivi mehtiega sabiex din
is-sitwazzjoni tas-sidien tal-proprjeta bhar-rikorrenti tigi rrangata, u meta
eventwalment gew ippromulgati emendi legislattivi bhall-Att X tal-2009, dawn
ma kinux sufficjenti biex jindirizzaw is-sitwazzjoni prekarja tas-sidien. L-emendi
legislattivi li saru fi snin ricenti fl-2018 u fI-2021, huma mahsuba biex jirregolaw
[-ammont ta’ kera li jistghu jdahhlu s-sidien fil-futur, izda m’hemm xejn f'dawn
[-emendi li huwa mahsub biex jindirizza |-lezjonijiet sofferti minn sidien bhar-

rikorrenti fis-snin imghoddija.

38. ll-Qorti tgis li fil-kaz odjern ghandhom jigu likwidati wkoll id-danni morali
jew non-pekunjariji, u dan in vista tal-fatt li I-vjolazzjoni tar-rikorrenti gejja mill-
fatt li ghal snin twal |-Istat Malti nagas milli jemenda |-gafas legali li jirregola
kirjiet protetti, u dan minkejja titjib sostanzjali fil-gaghda soc¢jo-ekonomika tal-

pajjiz, li wassal ghal zbilanc evidenti u piz inordnat fuq is-sid.

39. Il-Qorti tqis li kumpens pekunjarju fllammont ta’ wiehed u ghoxrin elf
Euro (€21,000) u kumpens non-pekunjarju fl-ammont ta’ tliet elef Euro (€3,000)
ghandu jkun kumpens xieraq ghall-ksur tal-jeddijiet fundamentali tar-
rikorrenti. Dawn id-danni ghandhom jithallsu lir-rikorrenti mill-intimat Avukat

tal-Istat in rapprezentanza tal-Istat Malti.
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Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi I-Qorti taqta’ u tiddeciedi din il-kawza

billi:

1)

2)

3)

Tilga’ t-talbiet kollha tar-rikorrenti u tiddikjara li t-thaddim tad-
disposizzjonijiet tal-artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif
emendati bl-Att XXIll tal-1979, gieghed jaghti dritt ta’ rilokazzjoni
indefinita tal-fond lill-intimata, b’tali mod li huwa difficli ghar-rikorrenti

li jirriprendu pussess tal-fond;

Tilga’ t-tieni talba tar-rikorrenti u tiddikjara li gew ivvjolati d-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti kif protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta u bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea, filwaqt li tillikwida I-kumpens li ghandu jithallas lir-rikorrenti
ghal dan il-ksur fllammont ta’ erbgha u ghoxrin elf Euro (€24,000) u

tordna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas dan il-kumpens lir-rikorrenti;

Tichad l-e¢c¢ezzjonijiet tal-intimati safejn inkompatibbli ma’ dak hawn

dediz.

II-Qorti tordna wkoll lir-Registratur tal-Qrati Civili u Tribunali sabiex f’kaz li

din is-sentenza tghaddi in gudikat, jibghat kopja taghha lill-Onor. Speaker tal-

Kamra tad-Deputati kif stabbilit fl-artikolu 242 tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni

u Proc¢edura Civili.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri ghandhom jithallsu mill-intimat Avukat tal-

Istat.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 33 minn 34
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Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.

Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur

Qrati tal-Gustizzja

Pagna 34 minn 34



