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Catherine Cauchi (K.l. 271241 M)
vs.

Josephine Barbara (K.l. 363135M);
Avukat tal-Istat

lI-Qorti,

1. Rat ir-Rikors imressaq fis-16 ta’ Marzu, 2021, mir-rikorrenti Catherine
Cauchi (K.l. 271241M) [minn issa 'l quddiem ‘ir-rikorrenti’] fejn issottomettiet

dan li gej:

i. i l-esponenti hija proprjetarja ta’ ghalga u razzett b’cirka tlieta punt wiehed (3.1)
tomna raba’ fl-inhawi maghrufa bhala ‘Ta’ Loreto’, Gudja mikri bi gbiela lill-
intimata Barbara ghal tnax-il Euro (€12.00) fis-sena pagabbli kull 15 t’Awwissu ta’
kull sena.

ii. ~ Illi din I-ghalga u razzett kienu mqabbla lil missier ir-ragel tal-intimata Josephine
Barbara armla minn Joseph Barbara, ossia Francesco Barbara mill-1954.
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iii. i I-esponenti akkwistat din il-proprjeta per via di successione minghand il-mejjet
missierha I-Prokuratur Legali John Zammit li miet fid-9 ta’ Marzu, 1963, u I-istess
proprjeta giet denunzjata skont denunzja nru. 500/1964 (Iltem 225), skont estratt
mill-istess denunzja “Dokument A” hawn anness.

iv.  llli I-valur lokatizju ta’ din il-proprjeta hu ferm akbar minn €12.00¢ fis-sena li r-
rikorrenti suppost jircievu minghand I-intimata Barbara u r-rikorrenti wagfet
taccetta din il-gbiela.

v. llli gialadarba t-titolu ta’ lokazzjoni li ghandhom [-intimati Barbara huwa titolu ta’
gbiela ossia lokazzjoni agrikola, japplika I-Kap. 199 tal-Ligijiet ta” Malta.

vi. i I-valur tal-ghalqa de quo huwa ta’ circa €1,500,000 u ghandha valur lokatizju
sostanzjali u ghalhekk tenut kont tal-fatt illi I-qbiela pagabbli hija ta’ biss €12.00
fis-sena, certament illi hemm sproporzjon flagranti bejn il-valur lokatizju fuq is-suq
hieles u I-valur lokatizju kif impost mill-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta, u
konsegwentement bejn id-drittijiet tar-rikorrenti bhala sidt I-ghalga u I-intimata
Barbara bhala gabillotta tal-istess ghalqa.

vii.  Illi I-Artikolu 4 tal-imsemmi Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta jiddisponi illi sid ta’ raba’
li tkun mikrija jista’ jigi awtorizzat jirriprendi lura I-pussess ta’ dik ir-raba’ biss jekk
tikkonkorri xi wahda mic-cirkostanzi tassattivament elenkati fit-tieni subinciz tal-
istess artikolu, u fin-nuqqas li tinkorri mgar wahda minn dawn i¢-cirkostanzi, is-sid
huwa ghall-finijiet u effetti kollha tal-ligi mgieghel illi jaccetta I-proroga indefinita
tal-lokazzjoni, u dan ghad illi tali proroga tkun qed issehh kontra I-volonta tas-sid
innifsu.

viii.  Illi oltre dan, a tenur tal-Artikolu 3 tal-Kap. 199, is-sid huwa prekluz milli jvarja jew
jimmodifika, jew milli jagixxi ghall-varjazzjoni jew ghall-modifika tal-
kundizzjonijiet lokatizji, inkluz izda mhux biss, ir-rata ta’ kera ossia gbiela pagabbli
lilu, jekk mhux bi ftehim bil-miktub mal-inkwilin, salv fil-kaz Ii tkun tikkonkorri xi
wahda mic-Cirkostanzi tassattivament elenkati fl-imsemmi artikolu. Fin-nuqqas
tal-konkors ta’ xi wahda mic-Cirkostanzi msemmija, is-sid ikollu effettivament
jissokkombi ghall-proroga indefinita tal-lokazzjoni bl-istess kundizzjonijiet,
irrispettivament minn kull konsiderazzjoni ohra li tista’ tkun rilevanti ghall-kaz;

ix.  lli barra minn hekk, I-Artikolu 14 tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta espressament
jikkommina s-sanzjoni tan-nullita fil-konfront ta’ kull patt jew kundizzjoni li
jcahhad lill-inkwilin minn xi benefic¢ju moghti lilu permezz tal-Kap. 199, biex b’hekk
langas bil-kunsens tal-inkwilin ma jista’ sid jiftiehem biex itejjeb il-qaghda tieghu
fil-kuntest tal-kirja li biha hwejgu jkunu mghobbija.

x. i ghalhekk id-disposizzjonijiet tal-Kap. 199 qgeghdin icahhdu lir-rikorrenti mit-

tgawdija pacifika tal-possedimenti taghha b’karenza tal-interess pubbliku
necessarju sabiex tali cahda tista’ tirrizulta gustifikata, u dan bi vjolazzjoni tad-
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drittijiet tar-rikorrenti kif tutelati mill-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea u mill-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

xi. llli inoltre, id-drittijiet tar-rikorrenti qed jigu lezi wkoll billi d-disposizzjonijiet tal-
Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta geghdin iwasslu ghal kontroll u interferenza fl-uzu u
fit-tgawdija tal-proprjeta taghhom liema kontroll u interferenza jikkostitwixxu piz
sproporzjonat li ged jitghabbew bih ir-rikorrenti minghajr kumpens xieraq u
adegwat.

xii.  Illi apparti dan kollu I-ligi hija diskriminatorja in konfront tas-sidien stante illi I-Att
XXXI tal-1995 u I-Att X tal-2009 ma japplikawx ghall-gabellagg tal-gbiela tar-raba’
wagqt li fondi ohra ossia proprjeta immobiljari ohra, il-kirjiet taghhom jistghu jigu
terminati wara I-1 ta’ Gunju, 1995 jistghu jigu terminati ghax iz-zmien miftiehem
huwa r-rabta bejn il-kontendenti.

xiii. i a tenur tal-Att XVI tal-1967 ossia I-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta I-mittenti ma
jistghu qatt jitterminaw il-gbiela tar-raba’ peress illi minkejja li I-proprjeta mhijiex
tal-inkwilini huma ghandhom dritt li jassenjaw I-istess kirja lil uliedhom u/jew lin-
nies li jigu minnhom kif tistipula din I-istess Ligi filwaqt li r-rikorrenti huma kostretti
jkomplu jircievu I-gbiela irrizorja ta’ €12.00¢ fis-sena, u dan meta I-valur tal-ghalqa
de quo fis-suq hieles huwa ta’ mill-inqgas €1,500,000.

xiv. i kull awment li jista’ talvolta jakkorda I-Bord dwar il-Kontroll ta’ Kiri ta’ Raba’
huwa xorta irrizorju u ma jikkombacjax mal-valur lokatizju tal-ghalqa fis-sugq, oltre
illi t-talba taghhom ghar-ripreza tal-istess ghalqga diga giet michuda skont is-
sentenzi surriferiti.

xv. i r-rikorrenti m’ghandhomx rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea stante illi huma ma jistghux izidu I-kera b’mod ekwu u gust
skont il-valur tas-suq illum stante illi dak li effettivament huma jistghu jircievu
huwa dak kif limitat bil-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta.

xvi. i dan kollu gja gie determinat fil-kawzi Amato Gauci vs Malta no. 47045/06
deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-15 ta’
Settembru, 2009 u Lindheim and Others vs Norway nru. 13221/08 u 2139/10
dediza fit-12 ta’ Gunju, 2012 u Zammit and Attard Cassar vs Malta applikazzjoni
nru. 1046/12 deciza fit-30 ta’ Lulju, 2015.

xvii.  llli gialadarba r-rikorrenti ged isofru minn nuqqas ta’ “fair balance” bejn I-interessi
generali tal-komunita u I-bZzonnijiet u I-protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-
bniedem kif deciz b’Beleyer vs Italy nru. 33202/96, J.A. Pye (Oxford) Ltd and J.A.
Pye (Oxford) Land Ltd vs the United Kingdom (GC) nru. 44302/02, §75, ECHR
2007-111) u ghalhekk il-principju ta’ proporzjonalita kif gie deciz f' Almeida Ferreira
and Melo Ferreira vs Portugal nru. 41696/07 §27 u 44 tal-21 ta’ Dicembru, 2010.
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xviii. i zgur ma jistax jigi implikat illi r-rikorrenti rrinunzjaw ghad-dritt taghhom biex
huma jircievu kera gusta ghal hwejjighom stante illi ilhom jippruvaw jizgumbraw
lill-inkwilin ghal tul ta’ Zmien, imma dan huwa impossibbli.

xix.  lllir-regolamentita’ kontroll tal-kera huma interferenza mad-dritt tas-sid ghall-uzu
tal-proprjeta taghhom stante illi dawn I-iskemi ta’ kontroll tal-kera u restrizzjonijiet
fugq id-dritt tas-sid li jittermina I-kirja tal-inkwilin u wisq anqas ta’ min qged jipprova
jippresta lilu nnifsu bhala inkwilin meta mhuwiex jikkostitwixxi kontroll tal-uzu tal-
proprjeta fit-termini tat-tieni paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea (vide Hutten-Czapska vs Poland (GC), nru. 35014/97,
§§160-161, ECHR 2006-VIlI, Bitto and Others vs Slovakia, nru. 30255/09, §101, 28
ta’ Jannar, 2014 u R&L, s.r.o. and Others §108).

xx. i din hija wkoll diskriminatorja sia ai termini tal-Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta u I-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea.

xxi.  Ilil-valur lokatizju tal-post huwa ferm oghla minn dak li I-ligi imponiet li r-rikorrenti
ghandhom jircievu b’tali mod illi bid-disposizzjonijiet tal-Artikolu 34, 37 u 45 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u I|-Artikolu 14 u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea il-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta mhux biss ikkawzaw
diskriminazzjoni bejn proprjeta immobiljari u ohra ossia bejn fondi urbani ghax
inzerta illi minflok li I-fond huwa dar/u jew fond kummercjali huwa ghalga imma
xorta fond urban u ghalhekk dan ukoll jilledi d-drittijiet kostituzzjonali kif protetti
taht I-Artikolu tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll tal-Artikolu 1 u 14 tal-Protokoll
Nru. 1 u I-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea u ghalhekk il-Ligi fug imsemmija
ghandha tigi dikjarata anti-kostituzzjonali u ghandha tigi emendata, kif del resto
diga gie deciz mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fil-kawza Amato
Gauci vs Malta — deciza fil-15 ta’ Settembru, 2009 u Zammit and Attard Cassar
vs Malta deciza fit-30 ta’ Lulju, 2015 mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
Fundamentali tal-Bniedem u fejn gie deciz impost kirja unilaterali ghal perijodu
indeterminat lid-dixxendenti tal-inkwilin originali minghajr ebda limitu u minghajr
ma pprovditilhom kera gusta u ekwa u ghalhekk fic-cirkostanzi huma ghandhom
jircievu danni pekunjarji bl-interessi kontra I-intimati u I-izgumbrament mill-fond
stante I-piz zejjed li r-rikorrenti ged jerfghu minhabba legislazzjoni ingusta u mhux
ekwa u li ma tikkreax bilanc¢ bejn I-inkwilin u dawk tas-sid.

xxii. i I-Qorti Kostituzzjonali Maltija wkoll diga ppronunzjat ruhha f'dan ir-rigward, fil-
kawza Rikors Nru. 133/2018/1 fl-ismijiet J&C Properties Limited (C-29114) vs Pulis
Nazzareno et, deciza fit-23 ta’ Novembru, 2020, fejn fuq talbiet simili ghal dawk
tal-kawza odjerna, I-istess Qorti sabet ksur tad-drittijiet tas-socjeta rikorrenti
mharsa taht |-Art. 37 tal-Kostituzzjoni u taht I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea, u b’hekk iddikjarat illi I-konvenuti Pulis ma jistghux
jingdew aktar bid-disposizzjonijiet tal-Art. 3, 4 u 14 tal-Kap. 199 safejn dawk id-
disposizzjonijiet jaghtuhom jedd ta’ rilokazzjoni obbligatorja.
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Ghaldagstant, ir-rikorrenti titlob bir-rispett lil din [-Onorabbli Qorti prevja
kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna u ghar-ragunijiet premessi, sabiex
jghidu I-intimati ghaliex m’ghandhiex:

(1) Tiddikjara u Tiddeciedi illi d-disposizzjonijiet tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta,
b’mod partikolari, izda mhux biss, I-Artikoli 3, 4 u 14 tal-istess Kap. 199
geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimata Barbara ta’ ghalqa
u razzett b’cirka tlieta punt wiehed (3.1) tomna raba’ fl-inhawi maghrufa
bhala ‘Ta’ Loreto’ Gudja, mikri bi gbiela lill-istess intimata Barbara ghal tnax-
il Euro (€12.00¢) fis-sena pagabbli kull 15 t’ Awwissu ta’ kull sena, li jappartjenu
lir-rikorrenti, u dan qed jirrendiha impossibbli lill-istess rikorrenti li tirriprendi
I-pussess tal-imsemmija proprjeta u ambjenti.

(ll) Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi ged jigu lezi d-drittijiet
fondamentali tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta taghha li tikkonsisti
f'ghalga u razzett bi cirka tlieta punt wiehed (3.1) tomna raba’ fl-inhawi
maghrufa bhala ‘Ta’ Loreto’, Gudja, mikri bi gbiela lill-intimati Barbara ghal
tnax-il Euro (€12.00¢) fis-sena pagabbli kull 15 t’Awwissu ta’ kull sena; kif
protetti mill-Artikolu 37 u 39 tal-Kostituzzjoni ta” Malta u mill-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta) u anke mill-Artikolu 6 tal-istess Konvenzjoni u b’hekk
taghtiha r-rimedji kollha li jidhrilha xierqa fis-sitwazzjoni inkluz ir-ripreza tal-
ghalga de quo.

(Ill) Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimati jew min minnhom huma responsabbli
ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-
operazzjonijiet tal-Att XVI tal-1967 ossia I-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta li ma
kkreawx bilanc gust bejn id-drittijiet tas-sidien u dak tal-inkwilini, stante illi ma
jirriflettux is-suq u lanqas il-valur lokatizju tal-proprjeta in kwistjoni, u dan ai
termini tal-Ligi.

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

(V) Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu I-istess kumpens u danni
hekk likwidati, bl-imghax legali tat-8% fis-sena millum sad-data tal-effettiv
pagament.

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

2. Rat ir-Risposta tal-intimat Avukat tal-Istat (minnissa’l quddiem ‘lI-Avukat

tal-Istat’) li giet ipprezentata fil-21 ta’ April, 2021, li biha eccepixxa:
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1. i l-ewwel talba tar-rikorrenti mhijiex misthoqgga ghaliex mhux minnu li I-Kap.
199 tal-Ligijiet ta’ Malta jaghmilha impossibbli ghaliha li tiehu lura I-ghalqa
f'idejhom, infatti I-artikolu 4 tal-Kap.199 tal-Ligijiet ta’ Malta jsemmi ghadd ta’
sitwazzjonijiet fejn il-kirja agrikola ma tiggeddidx;

2. lllisa fejn it-tieni talba tinsab mibnija fuq I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta,
din ma ghandhiex tintlaga’ minhabba li skont I-artikolu 37(2)(f) tal-Kostituzzjoni,
ebda haga f'dan I-artikolu m’ghandha tinftiehem li tolgot I-ghemil jew hdim ta’

Xi ligi sa fejn din tkun tipprovdi ghat-tehid ta’ pussess jew akkwist ta’ proprjeta,

li ssehh fil-kuntest ta’ kirja. Illi I-pussess tal-art kien diga ghand I-intimata liem

kirja kienet u ghadha tithaddem b’mod legittimu skont il-parametri tal-ligi
vigenti. llli I-artikolu 37 m’ghandux japplika f’kazZijiet fejn fl-ahhar mill-ahhar il-
fatti ma jirrelatawx ma’ deprivazzjoni ta’ titolu;

3. llli b’hekk, il-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta ma jmurx kontra I-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ghaliex bl-applikazzjoni tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-
rikorrenti ma tilfitx ghal kollox il-jeddijiet taghha fuq il-gid in kwistjoni, tant hu
hekk, li I-artikolu 4 tal-Kap. 199 isemmi lista shiha ta’ cirkostanzi ta’ meta sid ta’
art agrikola jista’ jitlob li I-kirja taghha ma tibgax tiggedded u b’hekk tigi lura
ghandu. Minbarra dan ir-rikorrenti bhala sidt tista’ titlob ukoll li jinbidlu I-
kundizzjonijiet tal-kirja sabiex dawn jigu jirriflettu kirjiet ohra Ili huma
paragunabbli skont kif imsemmi fl-artikolu 3 tal-Kap. 199;

4. Illi safejn l-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fug l-ewwel artikolu tal-ewwel
protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, ghandu jinghad li skont il-proviso ta’ dan I-
istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-ligjiet Ii jidhrulu xierqa
biex jikkontrolla I-uzu ta’ proprjeta skont l-interess generali;

5. llli f'dan is-sens, huwa maghruf fil-gurisprudenza i 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. Sewwasew fil-kaz taghna, il-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandu: (i)
ghan legittimu ghax johrog mil-ligi; (i) huwa fl-interess generali ghax huwa
mahsub biex iheggeg u jhares it-tkabbir ta’ prodotti agrikoli, fiuri u sigar tal-frott
li huma mehtiega ghall-hajja tal-bniedem; u (iii) iZzomm bilanc gust u xieraq bejn
l-interessi tas-sid, tal-gabillott u tal-poplu b’mod generali;

6. i ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li anke din il-parti tal-
ilment tar-rikorrenti dwar in-nuqqas ta’ proporzjonalita mhuwiex misthoqq
ghaliex ma hemm I-ebda ksur tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea;

7. i dwar Il-ilment mibni fuq l-artikolu 6 tal-Konvenzjoni u [-artikolu 39 tal-
Kostituzzjoni, I-esponent jissottometti li I-kuncett kollu ta’ smigh xieraq ma jdurx
mal-interpretazzjoni tal-ligi sostantiva jew mal-principji tal-ermenewtika legali
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izda huwa mixhut esklussivament fuq il-“procedural fairness” ta’ kawza. L-access
ghall-qorti ma jfissirx li I-ligi ghandha tinkiteb kif tkun tixtieq parti;

8. Tassew il-jedd ta’ smigh xieragq, fil-generalita tal-kazijiet, jidhol biss: (i) meta ma
jkunx hemm tribunal indipendenti u imparzjali; (ii) meta jkun hemm dewmien
ingustifikat waqt is-smigh tal-kawza; (iii) meta smigh jissokta fl-assenza tal-parti
fil-kawza; (iv) meta parti ma tinghatax id-dritt li tinstema’ (audi alteram partem)
u/jew li tressaq il-kaz taghha kif imiss; u (v) meta s-sentenza tinghata minghajr
motivazzjoni. Huwa bil-bosta evidenti li f'dan il-kaz ma tezisti I-ebda wahda minn
dawn l-ipotezijiet imsemmija u ghalhekk wiehed fi Zgur ma jistax jitkellem fuq
vjolazzjoni ta’ smigh xieraq;

9. Ghalkemm huwa veru li minn Zvilupp tal-gurisprudenza min-naha tal-organi
gudizzjarji fi Strasburgu gie stabbilit li bhala parti mill-artikolu 6 wiehed ghandu
jinghatalu wkoll il-jedd ta’ access lil gorti jew tribunal indipendenti u imparzjali,
madanakollu dan ma ffissirx u ma jsarrafx fi dritt illi wiehed m’ghandux ikun
soggett ghal-ligi sostantiva li tirregola s-sitwazzjoni. Billi ghalhekk I-ilment tar-
rikorrenti mhuwiex marbut ma’ xi nuqqas procedurali, dan anke meta jikkonsidra
li r-rikorrenti diga intavolat kawzi ohra oltre minn dik odjerna, I-ilment ghandu
jigi michud ukoll;

10. i r-rikorrenti fil-premessi tar-rikors promutur taghha ssemmi wkoll I-artikoli 45
tal-Kostituzzjoni u I-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea. llli minkejja dan,
m’hemm I|-ebda talba sabiex jinstab ksur ta’ dawn iz-zewg artikoli. Ghal kull buon
fini, jinghad illi ghal dak li jirrigwarda I-artikolu 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta,
dan ukoll mhuwiex applikabbli minhabba li I-imgiba diskriminatorja mixlija mir-
rikorrenti ma giex impoggija taht wahda mill-irjus ta’ diskriminazzjoni li ghalihom
jirreferi I-artikolu 45(3) tal-Kostituzzjoni. Fir-rigward tal-artikolu 14 tal-
Konvenzjoni Ewropea, I-esponent jissottometti illi r-rikorrent ma indikax fuq
liema kawzali jew status huwa allegatament gie diskriminat. Ghalhekk galadarba
t-trattament divers imgangal minnu mhuwiex xprunat fug wiehed mill-kawzali li
jinsab protett mill-artikolu 14 tal-Konvenzjoni, isegwi li anke minn dan I-artikolu
mhuwiex applikabbli;

11. Illi b’referenza lejn it-tielet, ir-raba’ u I-hames talba, illi ladarba ma hemmx ksur
kostituzzjonali jew konvenzjonali, ma jistghux jintlagghu dawn it-talbiet;

12. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant, fid-dawl! ta’ dawn ir-ragunijiet, I-esponent umilment jitlob lil din I-
Onorabbli Qorti joghgobha tichad it-talbiet kollha tar-rikorrenti bl-ispejjez kollha
kontra taghha.

Qrati tal-Gustizzja
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3. Rat ir-Risposta tal-intimata Josephine Barbara (K.l. 363135M) [minn issa
'l quddiem ‘I-intimata Barbara’], li giet ipprezentata fit-3 ta’ Mejju, 2021, fejn

eccepiet:

1. llli preliminarjament, |-esponenti mhix il-legittima kontradittrici u ghalhekk
ghandha tigi liberata mill-osservanza tal-gudizzju peress li hi ma tistax tirrispondi
dwar il-validita o meno ta’ ligijiet vigenti li geghdin jigu kontestati fir-rikors
odjern;

2. lli preliminarjament ir-rikorrenti ghandha tipprova t-titolu taghha fuq il-
proprjeta de quo;

3. i preliminarjament ukoll ir-rikorrenti trid li tipprova li hija ezawriet ir-rimedji
kollha ordinarji skont il-ligi gabel ma ressqet din il-kawza kostituzzjonali u fin-
nuggqas it-talbiet taghha ghandhom jigu michuda;

4. i jinghad illi I-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi rimedji adegwati sabiex |-
art jittiehed lura mis-sid jew li jinbidlu I-kundizzjonijiet tal-kirja u dana hekk kif se
jigi ppruvat waqt it-trattazzjoni ta’ dina I-kawza;

5. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-esponenti tiddetjeni bi gbiela I-ghalqa
u razzett imsejha “Ta’ Loreto Gudja” ta’ ¢irca tlett (3) itmiem b’titolu validu skont
il-ftehim vigenti u skont il-ligi u r-rikorrenti dejjem accettat bla riserva I-qgbiela
relattiva hlief ghall-iskadenza tas-sena 2019 u dik tal-2020 minghajr raguni
valida fil-ligi u in oltre kwalunkwe benefikati li saru mill-esponenti fil-proprjeta de
quo saru bil-kunsens assolut tar-rikorrenti;

6. i din il-kirja saret mill-aventi causa tal-partijiet meta I-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’
Malta kienet diga ligi vigenti tal-pajjiz u ghalhekk il-partijiet kienu jafu b’dina I-
ligi u bl-effetti taghha;

7. i fil-mertu r-rikorrenti m’hi qed issofri minn ebda lezjoni tad-drittijiet
kostituzzjonali jew konvenzjonali taghha, skont kif allegat mill-istess rikorrenti
kemm fil-premessi u fit-talbiet tar-rikors promutur taghha, u dan kif ser jintwera
wagqt it-trattazzjoni tal-kaw:za;

8. Illli meta tqajjem il-punt dwar ir-revizjoni tal-ammont ta’ kera fis-sena bejn il-
partijiet, ir-rikorrenti sahansitra rrifjutat li tiddiskuti mal-esponenti dwar il-
possibilita ta” awment fil-kera;

9. i I-valutazzjoni ta’ Eur 1.5 miljun tal-art de quo hekk kif premess mir-rikorrenti
hija ezagerata meta hawn si tratta ta’ art baghli li jinsab ’il barra mill-konfini tal-
art zviluppabbli u meta jitnaggsu wkoll il-benefikati i saru mill-esponenti u I-
aventi causa taghha, hekk kif hawn fuq premess, il-valur jonqos;

Qrati tal-Gustizzja
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10. Illi l-esponenti dejjem imxiet skont id-drittijiet moghtija lilha bil-ligi bhala
cittadina Maltija u ghalhekk I-esponenti m’ghandhiex issofri I-ebda konsegwenza
pererss illi hi u I-predecessur taghha, kulma ghamlu huwa li mxew mad-drittijiet
u l-obbligi taghhom skont il-ligi u zgur b’dagshekk m’ghamlu xejn hazin. Jekk ir-
rikorrenti geghda ssofri telf finanzjarju minhabba din il-ligi, hi ghandha ddur fuq
min ghamel dina I-ligi ghal kumpens adegwat si et quatenus, cioe I-Istat u mhux
fugq lI-esponenti b’mod illi fl-ahhar tispicca li tkun hi li ssofri talli mxiet mal-ligi;

11. llli jekk jirrizulta illi kien hemm xi ksur tad-drittijiet tar-rikorrenti naxxenti mil-ligi,
kull azzjoni min-naha rikorrenti fil-konfront tal-esponenti bbazat fug kwalunkwe
anti-kostituzzjonalita tal-Kap. 199 in toto jew in parte, kif pretiz f'din il-kaw:a,
hija ormai preskritta skont I-artikolu 2143 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta bid-
dekorriment ta’ aktar minn tletin (30) sena minn mindu setghet issir tali azzjoni
fil-konfront tal-esponenti;

12. lli ghal kull buon fini I-esponenti tirreferi ghar-risposti mressqa mill-Avukat tal-
Istat f'dina I-kawza u tiddikjara Ii hi tagbel maghhom u taghmilhom taghha;

Salvi eccezzjonijiet ulterjuri skont il-ligi u bl-ispejjez.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat il-verbal tal-udjenza tal-5 ta’ Ottubru, 2022, fejn il-partijiet inghataw il-
fakolta li jipprezentaw noti ta’ sottomissjonijiet, u fejn il-kawza thalliet ghas-

sentenza.

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

Provi u rizultanzi

4. Flimkien mar-rikors promutur, ir-rikorrenti pprezentat affidavit!, fejn

spjegat li hija proprjetarja ta’ ghalga u razzett ta’ cirka tlieta punt wiehed

1A fol. 6 tal-process.
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tomniet raba’ fl-inhawi maghrufa bhala ‘Ta’ Loreto’, il-Gudja [minn issa ‘il-
proprjeta’], li jinsabu mikrija lill-intimata ghal tnax-il Euro (€12.00) fis-sena, li
jithallsu fil-15 t’Awwissu ta’ kull sena. Spjegat li I-ghalga u r-razzett ta’ maghha
kienu originarjament gew imqabbla lil missier ir-ragel tal-intimata, ossia lil
Francesco Barbara flI-1954, u hija akkwistat din il-proprjeta per via di
successione minghand il-mejjet missierha I-PL John Zammit, li miet fid-9 ta’
Marzu, 1963. Ir-rikorrenti galet li I-valur lokatizju ta’ din il-proprjeta huwa ferm
akbar mit-€12.00 fis-sena li hija qeghda tircievi, u huwa ghalhekk li hija waqgfet
taccetta I|-hlas tal-gbiela. Qalet ukoll li l-intimata ghandha titolu ta’ kirja
agrikola, jew gbiela, kif regolata mill-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta, u filwaqt li |-
valur tal-proprjeta li kieku kellha tinbiegh huwa ta’ €1,500,000, il-valur lokatizju
annwali tal-istess proprjeta huwa wkoll ferm oghla minn €12.00 fis-sena. Ir-
rikorrenti qalet li ghalhekk hemm sproporzjon bejn il-valur lokatizju tal-fond fis-
suq hieles, u I-valur lokatizju tieghu kif regolat bil-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta,
u konsegwentement m’hemm |-ebda bilanc bejn il-jeddijiet taghha bhala sidt
il-proprjeta u I-jeddijiet tal-inkwilina Barbara. Qalet ukoll li I-intimata ma haditx
hsieb il-proprjeta mikrija lilha, u anki bniet xi kmamar minghajr il-permess jew
[-awtorizzazzjoni tar-rikorrenti bhala sid. Ir-rikorrenti qalet li b’hekk giet
ikkreata ingustizzja kbira fugha u fuq uliedha, li kellhom jiehdu self bankarju
sabiex ikollhom il-proprjeta taghhom, u ghalhekk il-kirja mertu ta’ dawn il-
proceduri hija leziva tal-jeddijiet kostituzzjonali u konvenzjonali taghha bhala
sid. Finalment ir-rikorrenti qalet li hija ghandha bzonn din il-proprjeta ghall-
htigijiet tal-familja taghha, u dan minhabba li uliedha jiggestixxu negozju
agrikolu u ghandhom ingenji ghall-produzzjoni tal-inbid u ta’ prodotti agrikoli

ohra.
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5. Ir-rikorrenti pprezentat ukoll estratt mid-denunzja numru 500/19642
bhala prova li fuq il-proprjeta mertu ta’ dawn il-proceduri thallset it-taxxa tas-
successjoni, estratt mir-Registru Elettorali li juri li I-intimata hija residenti fil-
fond 40, Trig Santa Katerina, il-Gudja®, u survey map tal-art imqgabbla lill-
intimata Barbara.? Ir-rikorrenti pprezentat ukoll affidavit ulterjuri®, fejn spjegat
li hija proprjetarja tal-ghalga u r-razzett maghrufa bhala ‘Ta’ Loretu’ fil-limiti tal-
Gudja, u li din il-proprjeta ilha fil-familja taghha ghal bosta snin, hekk kif
bagghet tintiret minn generazzjoni tal-familja ghal ohra. Spjegat ukoll li hija
kienet I-unika eredi ta’ missierha, li miet intestat fid-9 ta’ Marzu, 1963, u hija
ddenunzjat il-beni tieghu u hallset it-taxxa tas-successjoni. Qalet ukoll |i I-
ghalga kienet imgabbla lil ¢ertu Francesco Barbara, li kien ihallas il-gbiela kull
sena, u wara I-mewt ta’ Francesco Barbara, il-gbiela bdiet tithallas minn ibnu
Joseph, ir-ragel tal-intimata. Ir-rikorrenti galet li hija gatt ma lahget ftehim mal-
intimata sabiex din tal-ahhar taghmel xi miljoramenti fil-proprjeta, u ghalhekk
kull tibdil li sar fil-proprjeta sar minghajr il-kunsens taghha. Ir-rikorrenti qalet li
kull benefikat li sar fil-proprjeta mill-intimati, jrid jigi meqjus ghall-fini tal-
valutazzjoni li trid issir, u hija geghda tippretendi hlas ta’ danni mis-sena li fiha
Malta rratifikat il-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem. Flimkien
mal-affidavit taghha, ir-rikorrenti pprezentat ukoll diversi dokumenti, fosthom
ricerki tal-antenati taghha, denunzji li thallsu kull darba li I-proprjeta intirtet, u
kopja tal-arblu tar-razza taghha sabiex tispjega I-process ereditarju li permezz

tieghu |-proprjeta giet f'idejha.®

2 A fol. 8 tal-process.

3 A fol. 12 tal-process.

4 A fol. 13 tal-process.

5 A fol. 32 tal-process.

6 A fol. 35 et seq tal-process.
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6. Iben l-intimata, il-Perit Carmelo Barbara, fl-affidavit tieghu’ qgal li
originarjament, kien hemm sitt itmiem raba’ li kienu jinhadmu min-nannu
tieghu Carmelo u huh Francesco, li kienu jahdmu madwar tliet itmiem raba’ kull
wiehed. Qal li missieru Joseph, kien kellem lil zijuh Francesco, u kien stagsieh
jekk kellux pjacir icedi |-gbiela tal-ghalga favur tieghu, ghaliex it-tfal ta’
Francesco ma kienux interessati jahdmu izjed dan ir-raba’. Qal |i l-ewwel
ircevuta tal-gbiela ggib id-data tas-7 ta’ Settembru, 1967, u ghalhekk din il-
gbiela giet ikkuntrattata wara li dahal fis-sehh il-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta.
Qal li xi zmien wara, anki n-nannu tieghu Carmelo ma bagaxinteressat li jahdem
ir-raba’, u ghalhekk ceda I-porzjon raba’ li huwa kien jahdem lil certu Gafa. Qal
li missieru kien bennej, u ghalhekk gieli kien igorr xi gebel lejn |-ghalga sabiex
jirranga I-hitan tas-sejjieh li kien hemm fil-post, u jipprotegi I-ucuh tar-raba’
mir-rih. Qal li fis-sena 1973 missieru beda jhaffer bir fir-raba’, u dan ix-xoghol
dam ghaddej madwar sentejn, ghaliex kollox sar bl-idejn. Qal ukoll li fl-istess
sena missieru kesa |-wicc¢ tal-ghalga b’hamrija fertili, minhabba li I-livell tal-
hamrija kien tbaxxa hafna. Qal ukoll li meta missieru ha I-ghalga b’titolu ta’
gbiela, kien hemm biss kamra wahda fl-ghelieqi li garrbet hsarat meta nbniet
ir-runway tal-ajruport, u missieru sewwa din il-hsara huwa stess. Qal li fl-1976,
missieru bena aktar kmamar sabiex ikun jista’ jrabbi [-annimali fil-post, u kien
hawwel ukoll ghadd ta’ sigar u dwieli. Ix-xhud gal li meta kien student tal-
arkitettura huwa kellu diskursata ma’ missieru dwar jekk is-sid tal-proprjeta
kienx jaf bil-benefikati li kienu saru, u dan kien wiegbu fl-affermattiv. Qal ukoll
li s-sid u membri tal-familja tieghu kienu marru fl-ghalga diversi drabi, u dawn
gatt ma sabu xi oggezzjoni jew irrimarkaw dwar il-benefikati li saru fil-post minn
missieru. Ix-xhud qal li huwa jiftakar lir-rikorrenti tghid lil ommu, li bhala sidien

huma kellhom pjacir bihom bhala inkwilini. Qal ukoll li I-ahhar darba li huwa

7 A fol. 54 tal-process.
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ltaga’ mar-rikorrenti kien fl-2019, meta hija kienet taghtu appuntament sabiex
imur ihallas il-gbiela, izda meta mar id-dar tar-rikorrenti din infurmatu li ma
kinitx ser taccetta I-gbiela ghax €12 huma ftit wisq. Ix-xhud qal li huwa kien
wiegeb li huwa kien lest jaccetta proposta ragonevoli, u r-rikorrenti dak il-hin
qaltlu li r-razzett fih certu valur. Ix-xhud qal li huwa fakkar lir-rikorrenti li dan ir-
razzett kien inbena minn missieru. Qal li wara dakinhar, kull tentattiv min-naha
tieghu tieghu sabiex jikkomunika mar-rikorrenti kien ghalxejn, sakemm
eventwalment sar kuntatt mal-intimati minn iben ir-rikorrenti, li qal lix-xhud li
r-rikorrenti ma haditx gostli I-gbiela giet iddepozitata minnhom il-Qorti. Ix-xhud
gal li fl-20 ta’ Novembru, 2020, sar kejl tal-ghalga minn surveyorimgabbad mis-
sid, u huwa rega’ kkomunika ma’ iben ir-rikorrenti darbtejn, bil-hsieb li dan
jinfurmah bl-ammont il-gdid tal-gbiela. Ix-xhud qal li pero ftit xhur wara huma
gew notifikati bil-proceduri odjerni li nbdew fil-konfront taghhom. Flimkien
mal-affidavit tieghu, ix-xhud ipprezenta kopja tal-ktieb tal-gbiela?®, flimkien ma’
sett ritratti li juru I-miljoramenti li saru mill-familja tal-intimata tul is-snin li

ilhom fil-pussess ta’ din il-proprjeta.®

7. Ir-rikorrenti, fil-kontro-ezami taghha li sar waqt |-udjenza tas-17 ta’
Settembru, 2021, qgalet li I-proprjeta kienet mikrija bhala entita shiha, u peress
li I-gbiela intirtet mit-tfal, kien hemm zmien fejn ma kienx ¢ar min kien wiret u
liema porzjon. Qalet li fil-fatt I-ghalga ngasmet minn missierha. Ir-rikorrenti
galet li mhux minnu li hija kienet qalet lill-intimata li s-sidien kellhom pjacir bl-
intimati bhala inkwilini tal-proprjeta, u hija kienet iddejget li l-intimata
ddepozitat il-gbiela I-Qorti. Qalet ukoll li r-raguni ghalfejn hija bagghet ma

nfurmatx lill-intimata bl-ammont il-gdid tal-gbiela kien ghaliex hija fdatha.

8 A fol. 56 et seq. tal-process.
9 A fol. 65 et seq. tal-process.
10 A fol. 73 tal-process.
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Qalet ukoll li hija m’accettatx il-gbiela ghaliex riedet li I-ir¢cevuti I-§odda johorgu
bl-ammont il-gdid tal-gbiela, u I-intimati kisru r-relazzjoni ta’ bejniethom billi
ddepozitaw il-gbiela |-Qorti. Ziedet tghid li kienet hi li m’aécettatx il-gbiela
offruta lilha. Ix-xhud qalet li hija marret fuq il-post diversi drabi, izda dahlet fl-
ghalga darba wahda biss. Qalet ukoll li meta rat ir-razzett mibni, hija

m’oggezzjonatx ghaliex fehmet li dak kien I-istil ta’ hajja tal-intimati.

8.  John Barbara, fl-affidavit tieghu'! gal li huwa jigi iben Il-intimata, u
jiftakar lil missieru jhaffer bir fl-ghalqa u jibni xi kmamar ghall-annimali. Qal li
missieru kien jghid li I-ghalga kienet xaghri u ma tantx kienet tajba ghal uhud
mill-u¢uh tar-raba’, u kien biss bl-isforzi tieghu u ta’ hutu li I-ghalga ngabet fl-
istat li hija llum. Qal li fil-fatt missieru hawwel xi sigar fuq il-post, u beda jrabbi
[-annimali sabiex ikollu sors ta’ fertilizzant, u din il-prattika ghadha ghaddejja
sallum. Qal li missieru kien jaghti xi prodotti tar-raba’ lis-sidien mal-hlas tal-
gbiela, u hu u hutu ghadhom jaghmlu I-istess. Ix-xhud qal li fI-2006, is-sid kien
mar jittawwal fir-raba’ minghajr ma infurmahom gabel, u darba minnhom ir-
rikorrenti gaghdet titkellem ma’ ommu, u qaltilha li kienu kuntenti hafna bil-

mod kif kienet qieghed jinzamm ir-raba’.

0. Mary Barbara, tifla ohra tal-intimata, fl-affidavit taghha'? galet li meta
missierha ha |-ghalga, dan kellu jgib hafna vjaggi ta’ hamrija ghaliex il-wicc tal-
ghalga kien fil-baxx. Qalet li hija kienet tghin lil missierha meta dan kien gieghed
ihaffer il-bir, u kien missierha li gholla I-hitan tas-sejjieh fl-ghalqa ghaliex dawn
kienu baxxi ferm, u wiehed seta’ facilment jagbez minn ghalga ghal ohra. Qalet
ukoll li fl-ghalga kien hemm biss erba’ sigriet, u kien missierha li kompla hawwel

u zied l-ammont ta’ sigar li hemm.

11 A fol. 94 tal-process.
12 A fol. 95 tal-process.
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10. L-intimata Josephine Barbara, fl-affidavit taghha®® galet li r-ragel taghha
kellu titolu ta’ gbiela fuq il-proprjeta, u wara mewtu li sehhet fit-13 ta’ Guniju,
2012, hija thalliet I-uzu u l-uzufrutt generali tal-assi kollha tieghu, filwaqt li |-
erbat itfal taghhom huma l-eredi universali. Qalet li r-ragel taghha ghamel
diversi benefikati fuq il-proprjeta, kien haffer bir, estenda r-razzett biex irabbi
[-annimali, rega’ bena I-hitan tas-sejjieh u mela |-art b’hamrija fertili. Qalet Ii s-
sidien kienu jafu b’dan, u gqatt ma oggezzjonaw ghal dan. Ziedet tghid li darba
fost I-ohrajn ir-rikorrenti kienet marret fl-ghalqga flimkien ma’ zewgha, u waqt li
kienet qeghda titkellem maghha, qaltilha li kienet kuntenta bihom bhala
inkwilini, u minn dakinhar hija gatt ma regghet rat lir-rikorrenti. L-intimata
temmet tghid li ghalhekk hija ma tafx ghalfejn ir-rikorrenti geghda tghid li hija

galghetilha l-inkwiet.

11. Wagt l-udjenza tat-3 ta’ Novembru, 2021, xehdet Dr Alexia Aquilina, in
rapprezentanza tar-Registratur Qrati Civili u Tribunali'®, li galet li I-pro¢eduri

odjerni huma l-unici proceduri gudizzjarji li hemm bejn il-partijiet.

12.  Waqt l-udjenza tat-3 ta’ Novembru, 2021, il-Qorti hatret lill-Perit Mario
Cassar bhala perit tekniku gudizzjarju, sabiex wara li jaccedi fil-proprjeta mertu
ta’ dawn il-proceduri, jistabbilixxi |-valur lokatizju tal-istess proprjeta fis-suq
miftuh, minghajr il-valur tal-benefikati li saru mill-inkwilin tul il-kirja, b’intervalli
ta’ hames, mill-1987 sal-prezentata tar-rikors promutur.?® Fir-rapport tieghu?®,
il-Perit Tekniku Gudizzjarju spjega li I-proprjeta tikkonsisti f zewg porzjonijiet ta’
ghelieqi ta’ raba’ baghli, b’acc¢ess minn fuq trig pubblika. Qal li bejn l-ewwel u

t-tieni porzjon, il-gabillott ghandu servitu ta’ a¢¢ess minn fuq habel raba’ tal-

13 A fol. 96 tal-process.

14 A fol. 108 tal-process.
15 A fol. 106 tal-process.
16 A fol. 122 tal-process.
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istess sid. Ir-raba’ ghandu area superfi¢jali ta’ madwar 3,484 metri kwadri, bl-
ewwel porzjon ghandha area ta’ madwar 953 metri kwadri, u fis-sena 1968
fugha kien hemm biss kamra wahda. II-Perit Tekniku Gudizzjarju qgal li tul iz-
zmien, l-inkwilin zied xi kmamar ohra, sabiex illum hemm anki razzett. Qal ukoll
li filwaqt li huwa gie infurmat li I-gabillott kien haffer bir fil-proprjeta, f'kaz li I-
intimati geghdin jippretendu kumpens ghall-benefikati, dawk ikunu mertu ta’
proceduri ta’ natura civili bejn is-sid u I-inkwilin. 1l-Perit Tekniku Gudizzjarju
spjega li sabiex wasal ghall-valutazzjoni tal-proprjeta, huwa kkonsidra I-kobor
tal-ghelieqi, il-fatt li I-ambjenti li hemm fil-proprjeta jistghu jigu regolarizzati
bhala residential unit u dan skont ir-Rural Policy Document, u l-valur fis-suq ta’
proprjetajiet komparabbli, li fil-parti I-kbira taghhom jaqghu ’l barra mill-konfini
tal-izvilupp. Qal li fil-fehma tieghu I-valur prezenti ta’ din il-proprjeta huwa ta’
€348,400, u qal li l-apprezzament annwu fil-proprjeta agrikola mill-1987 sal-
2020 ghandu jigi kkonsidrat li huwa ta’ 10% fis-sena. Fil-parti konklussiva tar-
rapport tieghu, I-Perit Mario Cassar qal li I-valur lokatizju fis-sena tal-proprjeta
1987 kien ta’ €136, fI-1992 kien ta’ €220, flI-1997 kien ta’ €354, fl-2002 kien ta’
€570, fI-2007 kien ta’ €917, fI-2012 kien ta’ €1,478, fl-2017 kien ta’ €2,380,
filwaqt li fI-2021 il-valur lokatizju ta’ din il-proprjeta kien ta’ €3,484, sabiex
b’hekk tul is-snin, is-sidien tal-proprjeta kellhom potenzjal ta’ dhul ta’ €31,374

f’kirjiet minn dan ir-raba’.

13.  Waqt l-udjenza tal-14 ta’ Jannar, 2022, sar il-kontro-ezami tal-Perit
Carmelo Barbara'’, iben I-intimata, li gal li ommu, li ghandha sebgha u tmenin
sena ghadha tmur fir-raba’ u ta’ kuljum taghmel xi xoghol. Qal li I-ghalqa
tinhadem minn ommu u mill-erba’ uliedha. Ix-xhud qal li f'dan ir-raba’ huma

jkabbru prodotti ghall-konsum personali taghhom, izda zied jispjega li huma

17 A fol. 136 tal-process.
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jmorru f'dan ir-raba’ kuljum minhabba li jridu jitimghu I-annimali li hemm. Ix-
xhud ikkonferma wkoll li huwa rregistrat bhala part-time farmer, u xi drabi
jikkwalifika ghas-sussidju tal-Gvern. Waqt |-istess udjenza sar il-kontro-ezami
ta’ John Barbara®, li gal li huwa jmur f'din I-ghalga kuljum. Ix-xhud qgal li huma

ma jdahhlux prodotti I-pitkalija, izda z-zejjed igassmu ma’ shabu tax-xoghol.

14. Permezz ta’ nota pprezentata fit-2 ta’ Frar, 2022, l-intimat Avukat tal-
Istat ipprezenta lista ta’ domandi ghall-eskussjoni tal-Perit Tekniku
Gudizzjarju.*® L-intimata Josephine Barbara wkoll ipprezentat nota b’domandi

ghall-eskussjoni tal-Perit Tekniku Gudizzjarju.?°

15. Permezz ta’ nota tal-intimata Barbara fit-18 ta’ Frar, 2022, hija
ipprezentat id-dokumenti li ghamel riferiment ghalihom il-Perit Carmelo
Barbara fix-xhieda tieghu?!, fosthom il-farmer’s registration card, u dokumenti

li juru li huwa gieli ha xi sussidju fuq ir-raba’.

16. L-intimat Avukat tal-Istat, permezz ta’ nota pprezentata fit-18 ta’ Frar,
2022, esebixxa t-traskrizzjoni tax-xhieda moghtija minn Malcolm Borg, fi
proceduri separati fl-ismijiet Baldacchino Holdings Limited vs. Avukat Generali
et (72/2016 MH), sabiex tghodd bhala prova fil-pro¢eduri odjerni.?? Fix-xhieda
moghtija minnu, Borg li jmexxi I-Ghagda Bdiewa Attivi u huwa lettur fi¢-Centru
tal-Agrikoltura tal-MCAST, qal li f'Malta hawn dsatax-il elf u hames mitt bidwi,
izda huwa ammont ferm izghar minn dawn li huma verament attivi fir-raba’
taghhom. Qal li minkejja li llum il-gurnata pajjizna jimporta hafna mill-prodotti

agrikoli li jinbieghu fis-suq, il-produzzjoni agrikola hija mehtiega f’"Malta f’kaz li

18 A fol. 145 tal-process.
19 A fol. 151 tal-process.
20 A fol. 187 tal-process.
2L A fol. 157 et seq. tal-process.
22 A fol. 165 tal-process.
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din I-importazzjoni ma tkunx possibbli ghal xi raguni. Borg qgal li x-xoghol tal-
bdiewa ghandu impatt ukoll fuq I-ispazji miftuha fil-pajjiz u fug l-ambjent, u
wiehed ma jridx jinsa I-fatt li I-bdiewa huma |-persuni li jaqilghu |-ghajxien
taghhom kompletament jew parzjalment minn dan is-settur. Qal ukoll li I-prezz
tal-art agrikola jrid jinhadem mhux fuq il-prezz tal-art fis-suq, izda fug kemmil-
bidwi jista’ jhallas meta wiehed jikkonsidra x’jagla’ mix-xoghol agrikolu. Qal li
huwa biss b’dan il-mod li I-vijabbilita tal-bdiewa tista’ tkun imharsa, u jkunu
jistghu jintlahqu I-ghanijiet tal-Common Agricultural Policy. Qal li anki fuq livell
ta’ Unjoni Ewropea, il-policies huma mfassla b’tali mod li I-bidwi ma jitpoggiex

fi zvantagg li ma jkunx jista’ jlahhaq mal-prezzijiet tal-art.

17.  Fir-risposta tieghu ghad-domandi li sarulu in eskussjoni®3, il-Perit Tekniku
Gudizzjarju Mario Cassar spjega li I-valur lokatizju li huwa wasal ghalih jeskludi
I-benefikati li saru fuq il-post. Qal li huwa applika rata konservattiva ta’ €100
ghal kull metru kwadru meta gie biex jivvaluta I-art, u qal li huwa fatt li |-
gabillotti mhumiex jakkwistaw art agrikola bil-prezz tas-suq. Qal li anki I-
Awtorita tal-Artijiet tirreklama art agrikola bi prezzijiet ferm ingas minn dawk
tas-suq, izda dawn majirriflettux il-valur prezenti tas-suq ghaliex |-Awtorita zzid
tikkwalifika li min jitfa’ |-offerta tieghu ghall-kiri ta’ art agrikola jrid ikun
irregistrat bhala bidwi part-time jew full-time. Zied jispjega li ladarba hawn suq
ghal art agrikola, u din geghda tinbiegh, dak huwa |-prezz tas-suq ghaliex fuqu
jigi kkalkulat il-valur lokatizju. Spjega wkoll li I-ghalga in kwistjoni tinsab mat-
trig, fiha numru ta’ kmamar, u I-hbula huma fil-wita, u zied jghid li I-proprjeta
ghandha karatteristici tajbin hafna. Huwa qgal li ghalhekk ir-rata ta’ €100 ghal
kull metru kwadru ta’ art applikata minnu, hija angas mill-medja ta’ €145 ghal

kull metru kwadru ta’ art.

23 A fol. 190 tal-process.
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18. Wagt l-udjenza tat-22 ta’ April, 2022, saret I-eskussjoni tal-Perit Tekniku
Gudizzjarju viva voce*, fejn il-Perit Cassar spjega li l-valuri moghtija minnu
jinkludu I-benefikati li saru mill-inkwilini matul il-kirja, filwaqt li zied jghid li f'kaz

li jigu eskluzi I-benefikati, il-valur moghti minnu jinzel bi €15,000.

19. Permezz ta’ nota pprezentata mir-rikorrenti fit-22 ta’ April, 2022, hija
esebiet kuntratt ta’ kirja agrikola li saret mill-Awtorita tal-Artijiet fl-2010, fejn
porzjon art ta’ kejl ta’ madwar 2,415 metri kwadri nkera bir-rata ta’ €2,300 fis-

Seéna.

20. Wagqt l-udjenza tat-22 ta’ Gunju, 2022, xehed il-Perit Stefan Scotto,
senior architect and civil engineer mal-Awtorita tal-Artijiet?, li gal li I-Awtorita
ghandha numru ta’ policies li jintuzaw meta jkun ser isir it-trasferiment ta’ art.
Qal li fir-rigward ta’ art agrikola hemm il-policy LGS5, u qal li meta I-Awtorita
taghmel stima ta’ art agrikola, normalment jintalbu tliet stimi, fosthom il-valur
kummercjali tal-art. Spjega li [-valur kummer¢jali tal-art huwa I-prezz tas-suq, u
jigi kkomputat fug I-art minghajr ebda kundizzjonijiet u restrizzjonijiet fuq is-
sit. Qal li z-zewg stimi |-ohra li jintalbu huma fir-rigward tal-freehold value tal-
art, wara li jitgiesu r-restrizzjonijiet, fosthom li I-art tintuza ghal skop agrikolu.
Ix-xhud spjega li wara s-sena 2019, I-art agrikola bdiet tigi trasferita bir-rata ta’
€124 kull tomna, li maghhom trid tizdied ir-rata tal-inflazzjoni. Ix-xhud specifika
wkoll li ma jista’ jaghmel |-ebda paragun mal-kirjiet ta’ art agrikola li kienu jsiru
fI-2010, u dan ghaliex il-policies inbidlu u gew aggornati minn dak iz-zmien. Il-
Perit Scotto kompla jixhed waqt |-udjenza tal-5 ta’ Ottubru, 20222, fejn spjega
li meta tohrog sejha ghall-offerti |-Awtorita tal-Artijiet ma taghmel I-ebda

distinzjoni bejn full-time u part-time farmer.

24 A fol. 201 tal-process.
25 A fol. 235 tal-process.
26 A fol. 259 tal-process.
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Konsiderazzjonijiet legali

21. Ir-rikorrenti istitwiet dawn il-proceduri bhala sidt I-ghalqa, li mal-medda
tas-snin fugha nbena wkoll razzett mill-inkwilini kif gie ppruvat f'dawn il-
proceduri, li tinsab fl-inhawi maghrufa bhala ‘Ta’ Loreto’, il-Gudja. Din |-ghalga
tinsab imqgabbla lill-intimata Barbara bi gbiela ta’ €12 fis-sena, li jithallsu fil-15
t’Awwissu ta’ kull sena. Ir-rikorrenti spjegat kif dan ir-raba’ ilu mikri lill-intimata
Barbara u lill-antenati taghha ghal bosta snin, u minkejja li I-valur lokatizju ta’
din I-art agrikola huwa ferm oghla minn dak |i gieghed jithallas mill-inkwilini,
hija bagghet tircievi €12 fis-sena bhala gbiela ta’ din I-art. Ir-rikorrenti spjegat
li minkejja li I-artikolu 4 tal-Kap. 199 jelenka liema huma c¢-cirkostanzi fejn sid
jista’ jirriprendi |-pussess tar-raba’ tieghu, is-sitwazzjoni odjerna hija wahda
fejn hija geghda tkun kostretta taccetta proroga tal-kirja b’'mod indefinit. Qalet
li hija ghalhekk geghda tigi m¢ahhda mit-tgawdija tar-proprjeta taghha, u dan
bi ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta [minn issa ‘I-Kostituzzjoni’] u
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-
Drittijiet tal-Bniedem [hawnhekk ‘il-Konvenzjoni Ewropea’]. Qalet li I-Kap. 199
huwa diskriminatorju fil-konfront tas-sidien, u I-Att XXXI tal-1995 u [|-Att X tal-
2009 ma japplikawx ghall-gabellagg tal-qbiela tar-raba’, filwaqt li fondi ohra
fejn kirja tkun bdiet wara I-1 ta’ Gunju, 1995 jista’ jkollhom il-kirja tterminata.
Qalet li I-fatt li I-kirja ta’ art agrikola tibga’ tintiret mill-ulied, ifisser li din ir-
relazzjonilokatizja qatt ma tista’ tigi tterminata, u ghalhekk m’hemm I-ebda fair
balance bejn il-jeddijiet taghha bhala sid u I-jeddijiet tal-intimata bhala

inkwilina.

22. Permezz tat-talbiet taghha lil din il-Qorti, ir-rikorrenti qeghda titlob li jigi
ddikjarat li d-disposizzjonijiet tal-Kap. 199, u partikolarment I-artikolu 3, 4 u 14
tal-istess ligi, geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimata Barbara

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 20 minn 25



Rikors Kostituzzjonali Nru 159/2021 LM

tal-ghalga u tar-razzett mertu ta’ dawn il-proceduri bi gbiela ta’ €12 fis-sena,
filwagt li huwa impossibbli ghar-rikorrenti |i tirriprendi lura I|-pussess tal-
proprjeta taghha. Ir-rikorrenti qeghda titlob ukoll li jigi ddikjarat li din is-
sitwazzjoni hija leziva tal-jeddijiet taghha bhala sidt il-proprjeta, u dan bi ksur
tal-artikoli 37 u 39 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Ir-rikorrenti geghda titlob ukoll |i jigi
ddikjarat li lI-intimati huma responsabbli ghall-hlas ta’ kumpens u ghad-danni
sofferti minnha, in vista tal-fatt li I-Kap. 199 ma jikkreax bilan¢ gust bejn id-
drittijiet tal-inkwilini u dawk tas-sidien, filwaqt li talbet ukoll lil din il-Qorti
tillikwida I-kumpens li ghandu jithallas lir-rikorrenti u tordna lill-intimati jew

min minnhom, ihallsu I-kumpens hekk likwidat.

23. L-intimat Avukat tal-Istat jikkontendi li l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma
japplikax ghal din is-sitwazzjoni minhabba f'dak li jipprovdi I-artikolu 37(2)(f)
tal-Kostituzzjoni, u I-fatt li I-Kap. 199 jipprovdi ghat-tehid ta’ pussess bl-
operazzjoni ta’ kirja. Zied jghid li I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni jirregola t-tehid
imgieghel tal-proprjeta, u fejn hemm biss interferenza mad-dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-proprjeta, m’hemm Il-ebda ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. Qal
li r-rikorrenti ma tilfitx il-jeddijiet kollha taghha fug din il-proprjeta, u hija
ghandha rimedji ordinarji ghad-dispozizzjoni taghha sabiex titlob il-pussess tal-
art lura. Qal ukoll li mhux impossibbli ghar-rikorrenti li tirriprendi |-pussess tal-
proprjeta taghha, u l-iskop tal-Kap. 199 huwa li jikkontrolla |-uzu tal-proprjeta.
Qal li I-Istat ghandu jithalla fil-liberta li jillegisla sabiex jikkontrolla I-uzu tal-
proprjeta fl-interess generali, u d-disposizzjonijiet tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’
Malta huma mahsuba biex jipprovdu ghall-harsien tal-biedja, li hija sors ta’
ghajxien ghal bosta familji. Qal ukoll li I-Istat ghandu obbligu li jissalvagwardja
[-art agrikola Maltija, u r-rikorrenti kellha turi li garrbet piz inordnat u eccessiv

minhabba f'din il-kirja. L-intimat Avukat tal-Istat ghamel riferiment ghall-
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artikolu 3(2)(¢) tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta, li jipprovdi ghal mod kif il-Bord

jista’ jintroduci kundizzjonijiet godda f’kirja agrikola.

24. L-intimata Josephine Barbara eccepiet |i hija mhijiex legittima
kontradittrici fdawn il-proceduri, u ghalhekk ghandha tinheles mill-osservanza
tal-gudizzju. Eccepiet ukoll, ghalkemm sussegwentement din |-e¢¢ezzjoni giet
irtirata, li r-rikorrenti ghandha tipprova t-titolu taghha fuq il-proprjeta, u li
ghandha tingab prova li r-rimedji ordinarji li r-rikorrenti kellha ghad-
disposizzjoni taghha gew ezawriti. F'dan il-rigward ziedet tghid li I-Kap. 199
jipprovdi rimedji adegwati sabiex |-art tittiehed lura mill-pussess tas-sidien jew
jinbidlu I-kundizzjonijiet tal-kirja, u f'dan il-kaz ir-rikorrenti dejjem accettat il-
gbiela offruta lilha. Finalment l-intimata eccepiet li min-naha taghha hija

dejjem imxiet mad-drittijiet u obbligi imposti fugha bil-ligi.

25. 1l-Qorti tibda biex tindirizza |-e¢¢ezzjoni sollevata mill-intimat Avukat tal-
Istat u mill-intimata Barbara, li r-rikorrenti kellha taghmel uzu mir-rimedji
ordinarji disponibbli ghaliha, fosthom ghaliex mhux minnu li I-Kap. 199 tal-
Ligijiet ta’ Malta jaghmilha impossibbli ghal sidien bhar-rikorrenti li jiehdu lura
[-pussess tar-raba’, partikolarment l-artikolu 4 tal-Att li jelenka d-diversi

cirkostanzi fejn kirja tista’ ma tiggeddidx.

26. lIs-subartikolu 4(2) tal-Kap. 199 jipprovdi ghal diversi cirkostanzi fejn is-
sid ghandu jinghata lura I-pussess tar-raba’, izda f'dan il-kaz ma jidhirx li r-
rikorrenti ghamlet xi talba lill-Bord ai termini ta’ xi wiehed mill-paragrafi li
jipprovdi ghalihom Il-imsemmi subartikolu. Hawnhekk il-Qorti tirrileva li I-
artikolu 4(2) tal-Kap. 199 huwa msejjes fuq I-ghan principali tal-ligi, jigifieri li
gabel xejn ghandha tithares I-attivita agrikola fil-pajjiz. L-ewwel paragrafu ta’

dak is-subartikolu sahansitra jaghti lok fejn sid jiehu lura r-raba’ tieghu jekk juri
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li hu jew xi membru tal-familja tieghu ikunu jehtiegu dak ir-raba’ ghal skopijiet
agrikoli, filwaqt li fejn ir-raba’ mhux wiehed saqwi, is-sid jista’ juri li ghandu
bzonnu ghal skopijiet residenzjali, ta’ negozju jew ta’ industrija, u talba bhal din
tista’ tintlaga’ fejn jintwera li r-raba’ fil-fatt jista’ jigi zviluppat. F'¢irkostanzi
imbaghad fejn ir-raba’ ma jinhadimx, is-sid ikun jista’ jitlob lill-Bord sabiex
jinghata |-pussess tar-raba’ lura, u l-istess f’kazijiet fejn il-gabillott jonqos milli
jsewwi u jzomm hitan tas-sejjieh fi stat tajjeb, jew fejn il-gabillott jippermetti li
ssir hsara konsiderevoli kemm b’negligenza jew deliberatament f’sigar tal-frott.
Fix-xhieda taghha r-rikorrenti vvantat diversi pretensjonijiet, fosthom qalet li
hija ghandha bzonn din il-proprjeta ghall-htigijiet tal-familja taghha, u dan
ghaliex uliedha jiggestixxu negozju agrikolu u ghandhom ingenji ghall-
produzzjoni tal-inbid u ta’ prodotti agrikoli ohra. Allegat ukoll li I-inkwilina
Barbara mhijiex tonora |-obbligi taghha bhala inkwilina. Minkejja dan, ma
jirrizultax li r-rikorrenti gatt hadet xi passi legali jew sahansitra rrikorriet
guddiem il-Bord dwar il-Kontroll ta’ Kiri ta’ Raba’ [minn issa ‘il-Bord’] sabiex jigu

indirizzati dawn il-pretensjonijiet taghha.

27. L-istessjista’ jinghad fir-rigward tal-ammont ta’ gbiela li hija tithallas mill-
intimata Barbara ghal din il-kirja agrikola. Filwaqgt li r-rikorrenti geghda tilmenta
li -ammont huwa wiehed sproporzjonat meta mgabbel mal-valur lokatizju tar-
raba’ fis-suqg hieles, din il-Qorti tosserva li I-artikolu 3 tal-Kap. 199 jipprovdi ghal
sitwazzjoni fejn is-sidien ta’ art agrikola jistghu jirrikorru quddiem il-Bord
b’talba ghal tibdil fil-kundizzjonijiet tal-kirja, u l-imsemmi Bord ghandu d-
diskrezzjoni li jilga’ din it-talba fejn jara li din tkun gustifikata fid-dawl tal-
benefikati ta’ natura permanenti li jkunu saru, jew fejn il-kundizzjonijiet huma
ekwi meta mqgabbla ma’ kundizzjonijiet ta’ kirjiet ohra ta’ ghelieqi paragunabbli
fl-istess inhawi ta’ Malta, u wara li jitgiesu |-kwalita u I-profondita tal-hamrija,
in-natura tal-art tal-hamrija, id-direzzjoni li fiha tkun imzerzqga l-art, l-access
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ghat-trig u d-distanza mill-egreb rahal. II-Qorti tqis |i hija mhijiex il-forum
kompetenti fejn jigu indirizzati u ttrattati lanjanzi bhal dawn, u tirrileva li I-Kap.
199 permezz tas-subartikolu 5(8) tieghu, sahansitra jipprovdi li fir-rigward ta’
lista ta’ Arkitetti u Inginiera Civili, u membru minn fuq lista ta’ persuni
kompetenti u li jifhmu fl-affarijiet tar-raba’, u dawk iz-zewg membri ghandhom
jipprezentaw rapport tekniku lill-Bord. Ghalhekk din il-Qorti tghid li ladarba jigi
ezawrit dan ir-rimedju ordinarju, ir-rikorrenti jkollha kull dritt li tirrikorri
guddiem din il-Qorti, f'kaz li r-rimedju ordinarju ma jkunx wiehed effettiv biex

jindirizza I-lanjanzi taghha.

28. B’zieda ma’ dan, il-Qorti tqis wkoll li I-Kap. 199 ma jipprovdi ghal ebda
limitazzjoni fuq il-gbiela pagabbli, ghajr ghall-fatt li s-sid jista’ jirrikorri quddiem
il-Bord b’talba appozita, u [|-Bord m’ghandux idejh imxekkla bil-ligi,
kuntrarjament ghal dak li jaghmel il-Kap. 69 fir-rigward ta’ proprjeta urbana. Il-
Qorti tirrileva wkoll li mhijiex konvinta mill-istima li wasal ghaliha I-Perit
Tekniku Gudizzjarju, u li hemm diskrepanza gawwija bejn il-gbiela li tithallas fuq
art agrikola, u l-valuri li wasal ghalihom il-Perit Tekniku Gudizzjarju. Barra minn
hekk, anki fin-nugqas ta’ gharfien tekniku, wiehed jista’ facilment jikkonkludi li
l-valuri moghtija fir-rapport tal-Perit Tekniku Gudizzjarju mhumiex realistici fil-
kuntest ta’ art agrikola mahduma, minkejja li l-istimi u |-valutazzjonijiet li gew
moghtija jistghu jkunu realistici f'kuntest differenti, fejn perezempju I-art
tintuza ghal skopijiet rikreazzjonali. II-Qorti hija tal-fehma li huwa inverosimili
ghall-ahhar li r-rikorrenti jirnexxilha ssib bidwi li jkun lest ihallas il-valur stmat
mill-Perit Tekniku Gudizzjarju ghax-xiri tar-raba’ in kwistjoni, spe¢jalment meta
wiehed igis l-ispejjez involuti fit-tkabbir tal-prodott agrikolu f’Malta, bhal ma
huwa inverosimili wkoll li r-rikorrenti ssib bidwi dispost li jhallas ir-rata ta’ kera

li wasal ghaliha il-Perit Tekniku Gudizzjarju.
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Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti taqgta’ u tiddeciedi din il-
kawza billi tilga’ I-ewwel ec¢c¢ezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat, tilga’ t-tielet
u r-raba’ eccezzjonijiet tal-intimata Barbara, filwaqt li tastjeni milli tiehu

konjizzjoni ulterjuri tat-talbiet tar-rikorrenti.

L-ispejjez ta’ dawn il-pro¢eduri ghandhom jithallsu mir-rikorrenti.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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