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I1-Qorti:-
1. Ratir-rikors datat 27 ta’ April 2021, li permezz tieghu r-rikorrenti talab is-segwenti:

i. Il r-rikorrenti huwa propjetarju tal-fond konsistenti f’appartament
residenzjali bin-numru zamsa (5), fis-second floor level fi blokk ta’ hames
(5) appartamenti bl-isem ta’ ‘Saint Mary Flats’ bin-numru wiefed (1), fi
Triq il-Kummer¢, Birzebbugia;

ii. Wi r-rikorrenti akkwista din il-propjeta permezz ta’ donazzjoni
rrevokabbli magimula fl-atti tan-Nutar Dottor Ruben Casingena datata
tlieta u ghoxrin (23) ta’ Novembru, tas-sena elfejn u zmistax (2015)
[anness u mmarkat Dok JB1];

iii.  Illi dan il-fond, propjeta tar-rikorrenti, huwa soggett gzall-kirja antika,

ossia kirja li bdiet tiddekorri minn gabel I-7 ta” Gunju, 1995, liema kirja
ilha ghal zmien twil tiddekorri a favur I-intimata Catherine Migneco;
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iv. i, nonostante l-emendi li segwew fil-kamp tal-ligijiet tal-kera,
principalment Att X tal-2009, din il-kirja baqg#et dejjem, u ghadha hekk
ticcedded a favur I-intimata inkwilina bis-sazfa tal-ligi, principalment I-
Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini, Kapitolu 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta’, stante [-applikazzjoni tal-Artikolu 1531B tal-Kap 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta, li jipprovdi illi, ghal kirja baal dik in kwistjoni, ossia li
kienet fis-sefiz qabel I-7 ta’ Gunju, 1995, ghandha tibga’ tgiodd il-ligi kif
kienet fis-ses# qabel I-7 ta’ Gunju, 1995, izda bl-applikazzjoni mill-7 ta’
Jannar, 2010 tal-artikoli li jsegwu I-istess Artikolu 1531B, fosthom
Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta,

v. i l-kerali I-intimata inkwilina prezentament thallas hija ta’ hames mija,
erbgha u ghioxrin ewro u idax-il centezmu tal-ewro (€524.11) pagabbli
kull sitt xhur bil-quddiem, ossia elf, tmienja u erbgrin ewro u tnejn u
ghoxrin centezmu tal-ewro (€1048.22) fis-sena, kif jidher mill-annessi
kopji tal-ktieb tal-kera mmarkati Dok JB2 sa JB5 u kif wkoll turi ¢edola
ta’ depozitu prezentata mill-intimata Catherine Migneco bin-numru
816/21, annessa u mmarkata Dok JB6;

vi.  llli I-kera rizorja ta’ hames mija, erbgha u ghoxrin ewro u Adax-il
centezmu tal-ewro (€524.11) kull sitt xhur, ossia elf tmienja u erbghin
ewro u tnejn u ghoxrin centezmu tal-ewro (€1048.22) fis-sena, li I-
inkwilina prezentament thallas ma tirrispekkjax il-valur lokatizzju tal-
fond fis-suq #ieles tal-lum u lanqgas dak il-valur lokatizzju tas-suq fis-snin
passati, liema valur lokatizzju huwa ferm aktar ogla minn dak li I-ligi,
anke bl-emendi introdotti bl-Att X tal-2009, tirregola u tiddetta, u dan bi
pregudizzju serju ghar-rikorrenti;

vii. i l-artikolu 3 tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri (Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta’ Malta), jzomm lir-rikorrenti milli jirrifjuta li jgedded il-
kirja jew li jgrolli I-kera jew li jaghimel kondizzjonijiet godda ghat-tigdid
tal-kiri, anke meta jagnlaq iz-zmien tal-kiri, ming#ajr il-permess tal-Bord
li Jirregola I-Kera, liema permess sigurament ma jistghax jing#ata fil-kaz
odjern, stante li tali permess jista’ jinghata biss ai termini tal-kriterji
stabbiliti f artikolu 4,

viii.  Illi artikolu 4 tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, li jipprovdi I-kriterji ta’ kif
u meta I-Bord li Jirregola I-Kera jista™ jilga’ talba tas-sid ghall-awment
fil-kera, huwa inapplikabbli w irrilevanti grall-kaz inkwistjoni, u jongos
milli jipprovdi rimedji ekwi u gusti ghal eventwalitajiet simili,
b’konsegwenza li jhalli lis-sid tal-fond, ossia f’dan il-kaz lir-rikorrenti,
mizmum wkoll milli jgrolli I-kera gral dik li jista’ jgib fis-suq rzieles tal-
lum, u bla ebda alternattiva jew rimedju ghall-pregudizzju li gieghed
isofri;

ix. i bl-emendi tal-Att X tal-2009, princ¢ipalment ai termini tal-Artikolu
1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-kera li I-intimata inkwilina
gieghda prezentament thallas, ghandha tizdied kull tlett snin b’mod
proporzjonali ghal mod li bih ikun jizdied I-Indici ta’ Inflazzjoni skond I-
Artikolu 13 tal-Ordinanza li Tne##i I-Kontroll tad-Djar, izda tali mizura
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hija negligibbli fl-effikacja taghha #Adejn il-pregudizzju serju li r-
rikorrenti kien u ghadu jgarrab, u bl-ebda mod ma tgarreb lejn il-valur
tas-suq tal-lokazzjoni in kwistjoni;

X. i inoltre, r-rikorrenti langas ma jista’ jiefu lura I-pussess tal-propjeta’
tieghu surriferita, sakemm iddum fis-se47 din l-ordinanza, #lief fil-
kazijiet imsemmija fl-artikoli 8 u 9 ta’ I-istess Ordinanza, liema
disposizzjonijiet tal-ligi huma wkoll inapplikabbli w irrelevanti grall-
lokazzjoni inkwistjoni, stante li I-ebda wazda mi¢-c¢irkostanzi kontemplati
fl-istess Artikoli 8 u 9 tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ma hi applikabbli
ghall-kaz inkwistjoni u ghalhekk ir-rikorrenti ma jistax jirriprendi I-
pussess tal-fond propjeta’ tiegru;

xi. Il jsegwi, li r-rikorrenti ma ghandux rimedju effettiv u ordinarju fil-ligi
sabiex huma jipprovaw jirrimedjaw il-pregudizzju serju li kien u ghadu
jéarrbu, konsistenti fil-kera ridikolament baxxa li huwa intitolat jircievi
u di piu bl-impediment tal-ligi li jirriprendi I-pussess tal-fond inkwistjoni;

xii. i I-protezzjonijiet mogftija lill-intimata Catherine Migneco, qua
inkwilina, bid-disposizzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att
X tal-2009 m’humiex gusti u ma jozolqux bilanc ta’ proporzjonalita’ bejn
id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilin, stante li I-valur lokatizzju tal-
fond in kwistjoni huwa ferm og#la minn dak stabbilit u regolat mill-ligi,
u inoltre ma jag#tux il-possibilita lir-rikorrenti jerga’ jieAu lura |-pussess
ta’ I-imsemmi fond;

xiii. Wi ghalhekk dawn ir-restrizzjonijiet fuq ir-rikorrenti qua sid, Kkif
kontenuti fil-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, senjatament izda mhux
limitatament Artikoli 3, 4, 5, 8, 9 ta’ I-istess Kapitolu, u I-emendi li daZlu
fis-sehh b’Att X tal-2009, senjatament izda mhux limitatament Artikoli
1531B u 1531C tal-Kap 16 tal-ligijiet ta’ Malta, jiksru d-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti grat-tgawdija pacifika tal-possedimenti
tieghu kif protetti bl-artikoli 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-artikolu 1
tal-Ewwel protokol tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-
Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fundamentali, ratifikat fil-ligi Maltija
permezz tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ghaldagstant, ir-rikorrenti jitlob bir-rispett li din I-Onorabbli Qorti jog7gobha:

1. Tiddikjara u tiddeciedi li I-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’
Bini (Ordinanza XXI tal-1931, illum Kapitolu 69), senjatament izda mhux
limitatament Artikoli 3, 4, 5, 8 u 9 ta’ I-istess Kapitolu, u I-emendi li dazlu
fis-senh b’Att X tal-2009, senjatament izda mhux limitatament Artikoli
1531B u 1531C tal-Kap 16 tal-ligijiet ta’ Malta u/jew I-applikazzjoni
taghihom ghall-kirja msemmija tal-fond konsistenti, f appartament
residenzjali bin-numru amsa (5) fis-second floor level fi blokk ta’ hames
(5) appartamenti bl-isem ta’ ‘Saint Mary Flats’ bin-numru wiefed (1), fi
Triq il-Kummere¢, Birzebbugia, jilledu u jivvjolaw id-dritt fundamentali
tar-rikorrenti, qua sid ta’ [-istess fond, ghat-tgawdija pacifika tal-
propjeta’tiegfiu, u dan bi ksur ta’ [-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta
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u tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea grall-
Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fundamentali,
ratifikata permezz tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta, u dan prevja,
occorrendo, in-nomina ta’ periti sabiex jaghmlu l-opportuni stimi
relattivi ghall-fond de quo;

2. Konsegwentament, u ghar-ragunijiet premessi, tiddikjara li d-
dispozizzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini
(Ordinanza XXI tal-1931, illum Kapitolu 69) senjatament izda mhux
limitatament Artikoli 3, 4, 5, 8 u 9 ta’ [-istess Kapitolu, u kif wkoll dawk
tal-Kodici Civili (Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta) relattivi ghall-kirja ta’
gabel l-ewwel (1) ta’ Gunju, 1995, senjatament izda mhux limitatament
Artikoli 1531B u 1531C, ma ghiandhomx jibgg#u jirregolaw u applikabbli
ghall-lokazzjoni mertu tal-kawza odjerna;

3. Tagnhmel dawk id-dikjarazzjonijiet, tag/ti dawk I-ordnijiet, ir-rimedji u I-
provvedimenti kollha mentiega biex tizgura t-twettiq tad-dritt
fundamentali fug imsemmi tar-rikorrenti, inkluz billi:

I tiddikjara li I-intimata inkwilina ma tistax tibga’ tistriez fuq id-
dispozizzjonijiet ta I-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini
(Ordinanza XXI tal-1931, illum Kapitolu 69), senjatament izda mhux
limitatament Artikoli 3, 4, 5, 8 u 9 ta’ I-istess Kapitolu, u kif wkoll fuq
dawk tal-Kodici Civili (Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta) relattivi ghall-
kirja ta’ gabel I-ewwel (1) ta’ Gunju, 1995, senjatament izda mhux
limitatament Artikoli 1531B u 1531C, tal-Kap 16 tal-ligijiet ta’ Malta,
sabiex tissokta fil-kirja tal-fond konsistenti " appartament residenzjali
bin-numru famsa (5) fis-second floor level fi block ta’ hames (5)
appartamenti bl-isem ta’ Saint Mary Flats bin-numru wiered (1), fi
Triq il-Kummer¢, Birzebbugia, filwaqt li tiddikjara li r-rikorrenti ma
huwiex obbligat jgedded I-istess kirja favur I-intimata Catherine
Migneco, u konsegwentement, tordna li jing#ata lura I-pussess lir-
rikorrenti tal-istess fond; u

ii. filwaqt li tiddikjara illi I-intimati, jew min minnhom, responsabbli
ghad-danni kollha sofferti mir-rikorrenti u ghall-kumpens dovut
lilhom ghall-lezjonijiet li sofra, tillikwida kumpens denju u xieraqg, u
kwalunkwe danni o#ra, pekunjarji u non pekunjarji, ghal tali
vjolazzjoni ai termini tal-ewwel talba u konsegwentament,
tikkundanna lill-istess intimati, jew min minnhom, i%allsu s-somma
hekk likwidata lir-rikorrenti, oltre I-imghax.

Bl-ispejjez, inkluz dawk tal-Ittra Uffi¢jali bin-numru 714/2021 datata 22 ta’
Frar, 2021, kontra I-intimati, li jibgqgZu minn issa ngunti g#as-subizzjoni.

2. Ratilli fI-20 ta’ Mejju 2021, I-intimat Avukat tal-Istat irrisponda ghal dak mitlub billi
gajjem is-segwenti difizi:

Ili I-lanjanza tar-rikorrent hija fis-sens illi bit-thaddim tad-dispozizzjonijiet
tal-Kapitolu 69 u 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, ged jigu miksura fil-konfront
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tieghu, d-drittijiet issalvagwardjati permezz tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta u kif ukoll tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
u dan billi gieghed jigi mc¢ahhad mit-tgawdija tal-propjeta’ "5, St.Mary Flats,
Triq il-Kummer¢, Birzebbugia ”, u dan minghajr ma ged jinghata kumpens
adegwat;

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

1. i in linea preliminari, ir-rikorrent ma jistax jilmenta dwar perjodi gabel
ma hu sar s-sid tal-proprjeta’ in kwistjoni u ¢ioe qabel 1-2015. Illi minghajr
pregudizzju ghas-SUespost ir-rikorrent ghandu jindika b’mod konkret meta
bdiet ir-relazzjoni lokatizzja tal-intimata Migneco;

2. i prelimarjament ukoll u in kwantu |-azzjoni hija ibbazata fuq [-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, it-talba tar-rikorrent hija irrecevibbli fit-
termini tal-artikolu 47(9) tal-istess Kostituzzjoni stante illi I-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta kien fis-sehh qabel Marzu tal-1962 u ghaldagstant din il-
Ligi ma tistax thun soggetta ghall-applikazzjoni tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni;

3. llli in linea preliminari wkoll, l-esponenti jecepixxi n-nuqqas ta’
applikabbilita’ tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni stante li fil-kaz odjern ma
hemm l-ebda tehid forzuz tal-proprjeta’;

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

5. Illi b'referenza lejn [-ewwel u t-tieni talba, ma hemm ebda ksur tal-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem stante li taht il-Ligijiet tal-
kera ma jsehhx ‘tehid forzuz’ jew obbligatorju tal-proprjeta’ izda kontroll
biss tal-uzu taghha fil-parametri tal-Kostituzzjoni u tal-Konvenzjoni;

6. 1lli dak li gara fil-kaz odjern huwa Ii [-Istat tramite il-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta irregolarizza sitwazzjoni ta’ natura socjali fl-ambitu tal-gid komuni
b’dana pero’ li baqghu impregudikati d-drittijiet tas-sid qua proprjetarju tal-
fondi;

7. Wi |-Istat igawdi diskrezzjoni wiesgha fl-apprezzament ta’ htigijiet socjali
tal-pajjiz u fl-ghazla tal-mizuri li ghandhom jittiehdu sabiex jigu ndirizzati
dawk il-atigijiet socjali, specjalment f’kazijiet fejn dawk il-mizuri huma tali li
jikkontrollaw l-uzu tal-proprjeta’ u mhux li jcahhdu lis-sid mill-proprjeta’;

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

9. HIi 1-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha, fosthom fil-kaz ta’
Amato Gauci vs Malta rrikonoxxiet li “State control over levels of rent falls
into a sphere subject to a wide margin of appreciation by the State and its
application may often cause significant reductions in the amount of rent
chargeable.”

10.11li jsegwi ghalhekk, fl-umli fehma tal-esponent, li fil-kaz odjern din I-
Onorabbli Qorti m’ghandiex tevalwa din il-Ligi fil-kuntest principalment ta’
spekulazzjoni tal-proprjeta’ imma ghandha tiskrutinja u tapplika I-Ligi fil-
qafas aktar wiesgha u cioe’ [-aspett tal-proporzjonalita’ fid-dawl tar-realta’
ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali;

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

12.1lli b’referenza lejn it-tielet talba din ghanda tigi mickhuda stante li ma
hemmx lezjoni. Illi dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non
concesso li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrent, fatt li ged jigi kkontestat, [-esponent jirrileva li
fic-cirkostanzi tal-kaz odjern, dikjarazzjoni ta’ ksur hija sufficjenti u ma
hemmx lok ghal rimedji ohira mitluba mir-rikorrent;

13.11li minghajr pregudizzju ghas-suespost u ghall-kull kwalunkwe kaz, ormai
gie stabbilit fil-gurisprudenza taghna [i Qrati ta’ gurisdizzjoni
Kostituzzjonali ma ghandhomx il-kompetenza li jordnaw l-izgumbrament tal-
inkwilin, u dan ghaliex, fost diversi ragunijiet I-ordinament guridiku nostran
ikkonferixxa tali kompetenza lil organu guridiku iehor,

14.Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant fid-dawl tas-suespost ma hemm l-ebda lezjoni tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti u din 1-Onorabbli Qorti ghandha tichad -
allegazzjonijiet u t-talbiet kollha bhala infondati fil-fatt u fid-dritt u dan bl-
ispejjez kontra I-istess rikorrenti.

3. Ratilli fit-8 ta> Gunju 2021 I-intimata Catherine Migneco irrispondiet ghal dak mitlub
billi gajjmet is-segwenti difizi:

Ili t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda stante li huma nfondati fil-
fatt u fid-dritt ghar-ragunijiet hawn taht imfissra:-

1. Hliin linea preliminari, il-konvenuta Catherine Migneco tirrileva li I-attur
ma jistax jilmenta dwar perjodi gabel ma hu sar is-sid tal-propjeta” in
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kwistjoni u c¢ioe™ gabel it-23 ta” Novembru tas-sena 2015 meta dakinhar il-
fond mertu ta” din il-kawza gie fil-pussess tal-attur innifsu permezz ta’
donazzjoni irrevokabli mit-Tabib Charles Bezzina li jidher li jigi z-ziju tal-
attur;

2. 1lli ma jezisti l-ebda ksur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea stante li I-lokazzjoni tal-fond meritu tal-kawza odjerna
saret fis-sena 1985 permezz ta” ftehim ta™ kera bejn il-konvenuta flimkien ma’
zewgha illum defunt, minn naha, u minn naha l-ohra l-ante kawza tar-
rikorrent u cioe” in-nannu tal-istess rikorrent Joseph Bezzina f’liema data il-
Kapitlu 69 tal-Ligijiet ta® Malta kien gja in vigore u ghalhekk is-sidien ta’
dakinhar tal-fond in kwistjoni kienu pjenament konxji li I-kirja li huma
volontarjament ikkoncedew lil intimati, kienet ser tkun regolata b’dak stipulat
fil-Kapitlu 69 u ghalhekk t-test tal-ftehim jirrifletti il-pozizzjoni tal-ligi tal-
kera kif imhaddma mil-Kapitlu 69 tal-Ligijiet ta* Malta. Kieku [-ante kawza
tal-attur riedu jahsbu ghall-awment annwali fil-kera mal-mgfioddija tas-snin,
setghu ipproponew dan wagqt fil-bidu tal-kawza: hadd ma geghelhom jidhlu
fi ftehim bhal dak u qatt ma’ l-attur prezenti ma talbu awment fil-Kirja;

3. 1lli ghalhekk mhux gust ghall-intimata i tigi rinfaccéjata b’din il-kawza
b’dawn l-argumenti migjuba fir-rikors promutur, in partikolari |-
izgumbrament taghha, meta: -

3.1 -hija dejjem osservat il-ftehim bejn il-partijiet u I-/igi Maltija u allura
japplika I-principju ‘pacta sunt servanda’,

3.2 -meta l|-partijiet dahlu ghal ftehim ghamlu dan b’mod liberu u volontarju
u konxjament mil-/igijiet vigenti ghal fiehim ta" kera taht il-Kap 69 tal-
Ligijiet ta” Malta u allura r-rikorrent kien jaf li qed tikkoncedi b ’titolu ta’
kera ghall-ammont patwit u ghal Zmien indefinit,

3.3 -il-valur tal-propjeta’ dejjem kien jawmenta ruliu u ma bediex joghla biss
minn wara l-iffirmar tal-ftehim bejn l-ante kawza tal-attur u I-konvenuta
u allura l-ante kawza setghu innegozjaw awment annwali lil hinn minn
dak li timponi I-/igi,

3.4 -l-atturi QATT ma interpellaw lill-intimati ghal xi awment u ghalhekk din
hi kawza miftuha intempestivament u ingustament fil-konfront tal-
intimata;

3.5 -kienet il-konvenuta u zewgha li minn dejjem ta’ dejjem ghamlu I-
manutenzjoni, tikhil u tibjid tal-facéata u l-kmamar kollha fosthom il-
kmamar tal-banju ghal darbtejn, I-bgija tal-manutenzjoni u tishie# tal-
post matul dawn l-ghexieren ta’ snin li [-konvenuti ilhom joqogridu fil-
fond mertu ta” din il-kawza,

4. i dan ifisser li |-ftehim inghata ghal zmien indefinit u ghalhekk hemm
Zewg punti rilevanti: dik ta’ rilokazzjoni tacita u indefinittiva tal-istess. U
ghalhekk abbazi tal-principju pacta sunt servanda, [-attur ma ghandu [-ebda
jedd li jilminta minn xi deprivazzjoni tal-propjeta” jew minn xi molestja tat-
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tgawdija pacifika ta” dak li jipposjedu. Hawnhekk ma hux si tratta ta’ xi
lokazzjoni residenzjali li ngabdet mill-Awtoritajiet Pubblici b’xi ‘requisition
order’ jew nkella xi fond residenzjali li kien inghata taht kuntratt ta’ cens
ghal zmien definit u fil-frattemp gie emendat il-Kapitlu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta li jistipula li wara li jaghlaq iz-Zmien operattiv tal-koncessjoni
enfitewtika, ic-censwalist ghandu d-dritt li jekk jissodisfa I-kriterji tal-Zigi,
huwa jkollu dritt li jibga’ jghix u jabita fil-fond takt titolu ta" kirja indefinita.

5. 1lli hawn ghanda sitwazzjoni totalment opposta: hawn si tratta ta’ zewg
partijiet li liberament u konxji mill-ligijiet ta™ Malta kurrenti dak iz-Zmien,
ftiehmu r-relazzjoni u I-kondizzjonijiet tal-kirja tal-fond in kwistjoni u kemm
l-ante kawza tal-attur kif ukoll I-attur innifsu, gatt ma talbu ghal awment ta®
kera. Anzi, meta kienu arbitrarjament awmentaw l-ammont ta’ kera lill-
konvenuta, hija flimkien ma’ Zewgha, illum defunt, hallsu dak l-awment u I-
inkwilina baqghet thallas sa l[lum u puntwalment tali ammont mitlub minnha.
Ma jistghux issa [-attur jintavola din il-kawza odjerna principalment ghaliex
[f'dawn l-ahhar ghoxrin sena il-kera tal-propjeta” hawn Malta gholiet ferm u
qed ihoss li [-kirja prezenti hija baxxa ghaliex dan huwa ingust da parti tal-
Istat Malti u/jew tal-konvenuta li osservaw I-ftehim tal-kera billi fost |-o%rajn
hallset I-kera miftiehma, kemm dik skont il-ftehim u kemm dik imposta bil-
ligi;

6. Illi huwa ingust li I-konvenuta tigi assoggettata ghall-gholi tal-valur
lokatizzju tal-binja skont stimi esagerati u sug mhux regolat fejn kuljum is-
sidien jghollu kemm jifilhu [-fuq il-valur tal-art sabiex jisolhu kemm jifilhu,
b’dan li meta I-Periti Arkitetti jaghmlu [-istimi tal-fond li jkun mertu tal-
kawza, tali stimi u allura valur lokatizzju, ikunu stimi u valuri li jkunu
esagerati u ma jirriflettux ir-realta’ imma jirriflettu |- ‘bubble’ ta " suq tal-bini
li fil-verita’ u fir-realta’, ma jkunx reali;

7. Wi ma hemm l-ebda dubju li, li kieku kellu jigi applikat il-prezz tal-kirjiet
fis-suq ugwalment u fuq l-istess binarju ghall-binjiet kollha, kemm dawk fl-
ambitu tal-gafas socjali u anke fl-ambitu ta’ dawk li mhumiex, allura r-
rizultat ikun [i tinholoq krizi li tghabbi lil hafna familji b pizijiet li ma jifilhux
ghalihom,

8. Illi ghaldagstant, jekk l-attur ged jilmenta li ged jigu ppregudikat
minhabba [-fatt li -ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond in
kwistjoni, dan ma jistax jigi rrimedjat bit-tnehhija tal-kapitlu 69 u tal-Artiklu
1531C jew addirittura bl-izgumbrament tal-inkwilina. U dan qed jinghad
ghaliex ma jkunx jaghmel sens li wiehed jaghraf I-iskop, il-htiega u [-
legittimita” tal-mizuri msemmija biex imbaghad jinnewtralizzahom billi
Jjaghmilhom inapplikabbli bl-izgumbrament tal-konvenuta;

9. i jekk din 1-Onorabbli Qorti joghgobha takkolji t-talbiet attrici, dan
ghandu jkun f’kumpens pekunarju imhallas mill-Istat Malti u dan ghaliex
ghar-ragunijiet migjuba f’din ir-risposta, il-konvenuta altru li ma
Jjisthoqqilhiex tigi mgieghla thallas kwalunkwe kumpens [ill-attur, u/jew
thallas kera hafna aktar u/jew aghar minn hekk billi tivvaka u jirrilaxxa I-
fond okkupat minnha minhiabba r-ragunijiet migjuba mill-attur u dan meta
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tenut kont li hija persuna li ma ghandhiex propjeta’ alternattiva fejn tmur
togghod, ma ghandiex mezzi finanzjarji sabiex tikri b’kera kummercjali ta’
llum, dejjem agixxiet mall-ligijiet tal-kera billi hallset I-kirja puntwalment,
zammet [-fond mikri lilha mikvi fi stat ta® manutenzjoni eccellenti u mxiet u
adirixxiet ruhha mall-ligijiet tal-kera,;

10.7lli bla pregudizzju ghas-suespost, in kwantu ghat-talbiet attrici, I-
intimata Migneco ma ghandhiex tigi ikkundannata tivversa xi forma ta’
kumpens finanzjarju lill-attur u dan ghaliex hija qatt ma tista’ tigi ritenuta
responsabbli ghal hlas ta" tali kumpens jew danni stante li hija dejjem imxiet
mal-ligi tal-pajjiz. U tant hu hekk li, kif gie osservat fil-kawza fl-ismijiet
“Sean Bradshaw et vs L-Avukat Generali et” (Appell Kostituzzjonali) deciza
fis-6 ta* Frar 2015 (Appell Civili 73/2011):

Dak li pero” din il-Qorti ma tagbilx mieghu huwa li I-kazin ghandu jbati parti
mill-kumpens fissat mill-ewwel Qorti ghal-lezjoni sofferta mill-atturi
minhabba i [-ligi, applikata mill-kazin, kienet leziva tad-drittijiet
fundamentali taghhom. Ladarba [-kazin agixxa fil-parametri tal-ligi huwa
m’ghandux  jigi kkundannat ihallas parti mill-kumpens fissat mill-Qorti.
Ghax il-ligi jaghmilha [-Istat, mhux ic-cittadin li, minn naha tieghu, ghandu
dritt juzufruwixxi minnha fil-parametri taghha. Ghalhekk fil-kaz ta " ligi leziva
tad-drittijiet konvenzjonali jew kostituzzjonali, huwa |-Istat u mhux i¢c-cittadin
li ghandu jirrispondi. Ghax huwa princ¢ipalment [-obbligu tal-Istat u mhux
tal-inkwilin li jassigura li d-drittijiet fundamentali tas-sid ma jinkisrux.”

Jekk allura |-Qrati taghna esprimew ruhhom fil-konfront ta’ socjetajiet,
kemm tali konsiderazzjoni tghodd ghall-konvenuta inkwilina f’din il-kawza.
U ghalhekk jekk gatt ikun hemm xi ordni ta” kumpens dovut lill-attur, dan
ghandu jithallas mill-Istat li kien huwa Ii llegizla. U bl-istess mod, jghodd
ukoll ghal xi eventwali talba ghal awment fil-kera.

11. Illi f’dan il-kuntest, it-talbiet tal-attur ghall-izgumbrament tal-inkwilina
konvenuta f’din il-kawza, ma ghandhomx jintlagghu tenut kont tal-fatt li 1-
Qrati Kostituzzjonali ma jordnawx |-izgumbrament u oltre minnhekk, il-ligi
taghna tippermetti u torbot lill-attur sabiex jekk irid jgholli I-Kirjiet, dan
ghandu jaghmilhom quddiem il-Bord tal-Kera li bil-ligi jista jgholli sa tnejn
fil-mija (2%) tal-valur lokatizzju. Fuq dan l-aspett wiehied irid jghid li I-Qrati
Kostituzzjonali taghna esprimew rwiehhom li [-persentagg ta’ tnejn fil-mija
huwa wiehed ragjonevoli fic-cirkostanzi, apparti li fatt [i [-Qrati fis-sentenza
Gerald Camilleri vs Avukat tal-Istat et esprimew rwiehhom li gialadarba
awment sa 2% huwa ragjonevoli u I-inkwilini jikkwalifikaw mit-test tal-mezzi,
ma bagax lok li s-sidien jitolbu |-iZzgumbrament. Tergéa’ u tghid, mix-xahar
t'April 2021 meta giet ipprezentata l-kawza sa llum, dahlet ligi li tirregola |-
awment fil-kirjiet hekk imsejha protetti taht il-Kap 69.

12. Ghaldagstant, it-talbiet tal-attur m’ghandhomx jintlagghu u jekk semai
Jjintlagghu, il-konvenuta Catherine Migneco bhala inkwilina tal-affari
taghha, ma ghandhiex bl-ebda mod tigi assoggettata thallas xi kumpens jew
addirittura ordnata tivvaka I-fond bir-rizulatat li tispicca bla saqaf fug rasha.
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Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti u kontra I-Avukat tal-1stat jew minn minnhom,
skont kif din I-Onorabbli Qorti tiddeciedi.

4. Rat illi fl-4 ta> Awissu 2021, debitament awtorizzat minn dina 1-Qorti, I-Avukat tal-
Istat ressaq eccezzjoni ulterjuri, fejn eccepixxa s-segwenti:
i bid-dzul fis-sen tal-Att XXIV tal-2021, mill-1 ta’ Gunju 2021 'il quddiem,
ir-rikorrent certament ma jistax jilmenta aktar mill-fatt li I-kirja ma tistax
togzla b'mod proporzjonat. Dan ghaliex skont I-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-
Ligijiet ta' Malta huwa jista' jitlob lill-Bord li Jirregola I-Kera, li I-kera tigi
mizjuda gial ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija fis-sena tal-valur #ieles
fis-suq miftuz tal-fond ta' abitazzjoni fl-1 ta' Jannar tas-sena li matulha tigi
mressqa t-talba gfial--zieda fil-kera. Zieda b'din ir-rata zzomm bilanc¢ tajjeb
bejn I-interessi tas-sid u tal-kerrej. Wara kollox, hawnhekk wiezed ma jridx
jinsa li meta jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi meiuda fl-interess
pubbliku, balma huwa f'dan il-kaz, il-kumpens dovut lis-sidien minzabba |-
indzil fit-tgawdija ta' gidhom, jigbed lejh ammont li jkun ferm ingas mill-
valur shi# tas-sug;
I1li hekk ukoll, dejjem skont I-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta, ir-
rikorrent jista' jitlob li jiezu lura I-post u ma jgeddidx il-kirja, jekk juri li |-
inkwilina ma zaqqghiex li jkollha protezzjoni mill-Istat. Jigi b'hekk, li b'effett
mill-1 ta' Gunju 2021 m'hemm l-ebda ksur tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti. Ghaldagstant, fid-dawl ta" dan, |-esponent giegzed jeccepixxi li
din I-Onorabbli Qorti ma tistax tiddikjara li I-inkwilina ma tistax tistriez
aktar fug id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta sabiex
tghix fil-fond mertu ta' din il-kawza;
Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri migjuba bil-permess ta' din I-Onorabbli Qorti.
Provi
5. Rat id-dokumentazzjoni pprezentata mir-rikorrenti, fosthom il-kuntratt ta’ donazzjoni
fl-atti tan-Nutar Ruben Casingena datat 23 ta” Novembru 2015. (fol 6)
6. Rat illi fl-14 ta> Gunju 2021, il-Qorti appuntat lill-Perit Elena Borg Costanzi sabiex
taccedi fuq il-fond u tqis il-valur lokatizzju ta’ 1-istess fond mis-sena 1985 ‘il quddiem.
7. Rat l-affidavit ta’ Jason Bezzina ipprezentat fl-20 ta’ Ottubru 2021 (fol 86).
8. Rat illi r-rapport tal-Perit Tekniku gie pprezentat fil-15 ta’ Ottubru 2021 u mahluf fid-
19 ta’ Ottubru 2021. (fol 59).
9. Rat id-domandi in eskussjoni ta’ Jason Bezzina ipprezentati fit-12 ta’ Jannar 2022 (fol
90) li ghalihom irrispondiet il-Perit Tekniku fit-13 ta’ Jannar 2022 (fol 92).
10. Rat I-affidavit ta’ Charles Bezzina, (fol 96), ziju tar-rikorrenti u propretarju tal-fond

meritu tal-kawza odjerna precendentement, ipprezentat fit-2 ta” Marzu 2022 flimkien
ma’ dokumentazzjoni minnu pprezentata.
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11.

12.

13.

14.

15.
16.

17.

18.

Rat illi fit-2 ta’ Marzu 2022, ir-rikorrent iddikjara illi ma kellux aktar provi
X jipprezenta.

Rat l-affidavit ta’ Catherine Migneco ipprezentat fl-20 ta’ Mejju 2022 (fol 124)
flimkien ma’ rapport tal-Perit taghha, il-Perit Daniel Muscat (fol 129).

Semghet ix-xhieda in kontro ezami ta’ Catherine Migneco illi saret fis-27 ta’ Settembru
2022.

Rat illi fis-27 ta” Settembru 2022, I-partijiet Ikoll ddikjaraw illi ma kellhomx aktar provi
X’jipprezentaw.

Rat illi ghalhekk il-kawza thalliet ghas-sottomissjonijiet bil-miktub.

Rat illi fit-29 ta’ Novembru 2022, ir-rikorrenti ipprezentaw is-sottomissjonijiet
taghhom bil-miktub.

Rat illi fis-16 ta’ Frar 2023, I-intimata Catherine Migneco ipprezentat is-
sottomissjonijiet taghha bil-miktub.

Rat illi I-Avukat tal-Istat ressaq is-sottomissjonijiet tieghu bil-miktub fis-16 ta’ Frar
2023.

19. Rat illi fis-16 ta’ Frar 2023, il-kawza thalliet ghas-sentenza.
Fatti tal-kaz
20. Jirrizulta li z-ziju tar-rikorrenti, ossija Charles Bezzina, illi xehed ukoll permezz ta’

21.

22.

23.

24,

affidavit quddiem dina I-Qorti, kien propretarju tal-fond ossija Flat 5, St Mary Flats,
Trig il-Kummer¢, Birzebbugia, liema propjeta huwa kien wiret minghand missieru u
ommu illi mietu rispettivament fis-snin 2004 u 2009.

Jirrizulta illi Charles Bezzina jghix barra minn Malta w il-propjeta’ tieghu kien jiehu
hsiebha missier ir-rikorrenti odjern, ossija Mario Bezzina.

Jirrizulta illi, minkejja illi kienet I-intenzjoni tieghu illi jhalli tali propjeta’ lir-rikorrent
Jason Bezzina, b’wirt, huwa ghazel illi jghaddihielu b’donazzjoni qabel, u dana sehh
fit-23 ta’ Novembru 2015.

Jirrizulta illi I-flat kien ilu lill-intimata Catherine Migneco sa mis-sena 1985, meta
zzewget mar-ragel taghha, illum mejjet, kif minnha stess ammess. (fol 126)

Jirrizulta illi r-rikorrenti intavolaw il-proceduri odjerni sabiex:

a. Jigi dikjarat illi d-dritt ta’ rikolazzjoni moghti lil Catherine Migneco a tenur tal-
Kap 69 jilledi d-drittijiet tar-rikorrenti.

b. Jigi likwidat u kwantifikat d-danni sofferti mir-rikorrenti rizultat ta’ tali ksur

c. Jigi dikjarat illi Catherine Migneco ma tistax tibga’ tgawdi mill-protezzjoni
offerta lilha biex tokkupa I-post.

d. Catherine Migneco tigi zgumbrata mill-fond.
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25. Jirrizulta illi r-rikorrenti jikkontendu li llum il-gurnata huma ged jippecepixxu kera ta’
€1,048.22 fis-sena illi hija ferm angas minn dik illi huma jistghu jdahhlu f’kaz illi I-
post jinkera fis-suq liberu.

26. Ma jirrizultax li r-rikorrenti qatt nedew xi proc¢eduri quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera
sabiex il-kera tizdied u jew sabiex jiehdu lura I-fond minghand Catherine Migneco.

Rapport Peritali.

27. Jirrizulta li 1-Qorti appuntat lill-Perit Tekniku Elena Borg Costanzi illi rredigiet ir-
rapport taghha, fejn ghamlet is-segwenti konstatazzjonijiet:

22 Hija fil-opinjoni tal-esponenti, wara li #adet konjizzjoni tal-atti u tenut
kont l-appartament u I-pozizzjoni tagfiha, il-valur tal-propjeta’ fis-suq liberu
huwa mija u sebghin elf Ewro (€170,000.00).

23 Il-valur lokatizzju fis-suq tal-istess fond kull iames snin mill-1985 sal-lum
huwa elenkat:-

VALUR LOKATIZZJU ANNWALI

Mis-Sena 1985 sa 1990  €500.00
Mis-Sena 1991 sa 1996 € 750.00
Mis-Sena 1997 sa 2002  €1,100.00
Mis-Sena 2003 sa 2008 € 2,800.00
Mis-Sena 2009 sa 2014 € 4,800.00
Mis-Sena 2015 sa 2021 € 7,500.00

Ikkunsidrat

28. Jirrizulta, mill-atti promoturi, illi rikorrent gieghed, permezz tal-azzjoni prezenti,
jilmenta li I-operazzjoni tal-Kap 69, u d-dritt ta’ rilokazzjoni illi tipprovdi ghalih tal-
Att, ossija I-Artikoli 3, 4, 4A, 5 u 9 li ged jaghtu d-dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimata
Catherine Migneco li jirrenduha kwazi impossibbli ghar-rikorrent li jirriprendi |-
pussess tal-proprjeta’ tieghu, u dan bi ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-Artikolu
1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta).

Difizi
29. L-intimata Catherine Migneco, fost id-difizi taghha, ikkontendiet illi hija ma kinetx il-
legittimu kontradittur filwaqt illi sahget illi hija dejjem mxiet mal-Ligi vigenti, u

ghalhekk ma kellhiex tinstab responsabbli, la ghad-danni u wisg angas ghal-ispejjez tal-
kawza odjerna.

30. L-intimat Avukat tal-Istat, da parte tieghu, iqajjem serje ta’ eccezzjonijiet, fosthom is-
segwenti:

a. Li ma jistax jilmenta dwar perijdu gabel ma sar propretarju tal-fond fis-sena
2015.
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b. Li r-rikorrenti ma setghux jinvokaw ksur ta’ I-Ewwel Artikolu ta’ 1-Ewwel
Protokoll gabel it-30 ta’ April 1987.

c. Li I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma hijiex applikabbli ghall-Kap 69 kemm
ghax promulgata gabel is-sena 1962 kif ukoll ghax ma hemmx tehid forzuz.

d. Li d-dhul tal-Artikolu 4A permezz tal-Att XXIV tal-2021, jipprovdi ghodda
sufficjenti lis-socjeta’ rikorrenti biex tipprotegi d-drittijiet taghha.

Meritu tal-kaz

Kaz kontra Catherine Migneco

31.

32.

33.

34.

L-intimata Catherine Migneco, meta taghsar l-eccezzjonijiet estensivi taghha, tidher li
ged tgajjem, fost id-difizi taghha, 1-ec¢ezzjoni illi ma hijiex il-legittimu kontradittur.
Hawnhekk, il-Qorti jidhrilha illi huwa opportun illi taghmel referenza ghal dak illi qalet
I-Qorti Kostituzzjonali fid-decizjoni tas-6 ta’ Frar, 2015 fil-kawza fl-ismijiet Sam
Bradshaw et -vs- L-Avukat Generali et, fejn dwar il-kwistjoni tal-legittimu
kontradittur gie trattat ukoll il-kwistjoni ta’ kostituzzjonalita’ u spejjez f’kawza simili
u sostniet is-segwenti:

20. Din il-Qorti tosserva li, ghalkemm tagbel mat-tezi li, ladarba I-kazin
agixxa skont il-ligi, allura m’ghandux legalment jirrispondi ghall-
inkostituzzjonalita’ tal-ligi applikata minnu jew jefiel spejjez tal-kawza, izda
mill-banda l-o7ra, il-proceduri odjerni necessarjament jaffettwaw lill-kazin
stante li dan hu parti fir-rapport guridiku li huwa regolat b’ligi li |-
kostituzzjonalita’ taghha ged tigi attakkata. Graldagstant il-prezenza tieghiu
f’dawn il-proceduri hija necessarja ghall-finijiet tal-integriza’ tal-gudizzju.
ll-kazin bAala inkwilin tal-fond ghandu interess guridiku f’din il-kawza
peress li I-meritu jikkoncerna lilu direttament. Ghal din ir-raguni huwa
ghandu jkun partecipi fil-gudizzju u ghalhekk huma legittimi kuntraditturi.
Ghaldagstant I-ewwel Qorti kienet korretta meta laggfiet it-talba ghas-sejha
fil-kawza tal-kazin intimat.

Ghalhekk, ma hemm ebda raguni ghaliex din il-Qorti ghandha tilga’ tali linja
difensjonali.

Jirrizulta wkoll illi I-intimata Catherine Migneco sahget illi ma ghandha thaghti ebda
spejjez.
[1-Qorti hawnhekk taghmel referenza ghal dak illi intqal mill-Qorti Kostituzzjonali fil-

kawza fl-ismijiet Louis Apap Bologna vs Kal¢idon Ciantar et deciza fl-24 ta’ Frar
2012 fejn dwar difiza simili, kien intgal is-segwenti:

... kumpens bhal dak ghandu jbaghtih biss |-Istat minhabba li I-ksur li ged
igarrab ir-rikorrent huwa l-effett dirett tal-ligi li ddahhlet bl-Att XXIII tal-
1979. L-intimati Ganado ngdew b’ligi li tathom jeddijiet godda li ma
kellhomx fiz-zmien meta nghatat il-koncessjoni enfitewtika, izda ma ghamlu
xejn biex jiksbu dan il-jedd b 'mod illegali. Fid-dawl tal-massima qui suo jure
utitur neminem laedere videtur, I-Qorti ma tistax issib li lI-intimati Ganado
jridu jaghmlu tajjeb huma wkoll ghall-hlas tal-kumpens lir-rikorrent
minhabba s-sejbien ta’ ksur tal-jedd fundamentali tieghu. Din il-fehma
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35. 1I-Qorti, ghalhekk, ma ghandha ebda dubju illi ghandha tilga’ tali difiza billi taghmilha
c¢ara illi I-intimata, Catherine Migneco, kienet biss benefi¢jarja minn Ligi u ma giex
ippruvat illi b’xi mod kienet gieghda tabbuza minnha, u ghalhekk ¢ertament hija ma
ghandha tbaghti ebda spejjez f’kaz illi jinstab ksur a favur tar-rikorrenti.

36.

37.

Din is-sentenza giet korretta wara digriet ta’ 19.5.2023

tinbena wkoll fuq il-fatt li I-ilment tar-rikorrent jirrigwarda ligi li jaghmilha
I-Istat u mhux ic-cittadin li, min-naha tieghu, ghandu jedd jingeda biha fil-
parametri taghha u safejn din ma titqiesx li qieghda tikser il-jedd
fundamentali tas-sid;

Fil-kaz ta’ ligi leziva tad-drittijiet konvenzjonali jew kostituzzjonali, huwa I-
Istat u mhux ic¢-cittadin li ghandu jirrispondi. Ghax huwa principalment I-
obbligu tal-Istat, u mhux tal-inkwilin, li jassigura li d-drittijiet fundamentali
tas-sid ma jinkisrux.

L-intimata gajjmet ukoll I-ec¢ezzjoni illi hija ma kellhiex titlef il-protezzjoni tal-Ligi u
illi ma kellhiex tigi zgumbrata mill-fond.

[I-Qorti hawnhekk jidhrilha opportun illi ghandha taghmel referenza ghas-sentenza
moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza fl-ismijiet J & C Properties Limited -vs-
Nazzareno Pulis et deciza nhar it-23 ta’ Novembru, 2020, fejn dwar tali talba qgalet is-
segwenti:

30. L-ahhar aggravju tas-socjeta attrici jolqot ic-¢ahda tat-talba ghall-
izgumbrament tal-konvenuti Pulis. Dan l-aggravju huwa msejjes fuq is-
sentenza mog#atija mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fil-kaz ta’
Portanier v. Malta. Dwar ir-ragunament tal-Qorti Ewropea fil-kaz ta’
Portanier din il-Qorti ga espremiet il-fehma taghha fis-sentenza mog/itija fid-
29 ta’ Novembru 2019 in re Josephine Azzopardi et vs Prim Ministru et u
bizzejjed illi ssir referenza ghal dik is-sentenza billi dak li nghad f dik is-
sentenza jghodd hawn ukoll. Sewwa qalet [-ewwel qorti illi:

“ll-qorti tisfiagq illi procediment tax-xorta tal-lum mhuwiex il-forum appozitu
sabiex tinghata decizjoni dwar jekk inkwilin (li sal-lum kellu titolu naxxenti
minn ligi tal-pajjiz) ghandux jigi Zgumbrat jew le. Huma t-tribunali jew grati
ordinarji li ghandhom il-kompetenza li jesprimu ruhhom dwar talbiet mis-sid
ghar-ripreza ta’ fondi li jistghu jinvolvu I-iZgumbrament tal-inkwilin. Ghall-
fini tal-procediment odjern, dik rilevanti hija I-konsiderazzjoni ta’ jekk ligi
uljew l-applikazzjoni taghha tkunx ivvjolat il-jeddijiet fundamentali tal-
persuna u allura jekk abbazi tal-fattispeci ta’ kull kaz dik il-ligi ghandhiex
tkun applikata bejn il-partijiet kemm-il darba l-applikazzjoni taghha tkun
leziva ghad-drittijiet fundamentali tal-persuna koncernata.

31. Qorti Kostituzzjonali ma tagztix rimedji kontra persuni privati; il-privati
Jjistghu biss jintlaqtu indirettament jekk ifittxu li jingdew b’ligi li ma thunx
kompatibbli mal-Kostituzzjoni izda ma jigux kundannati jaghitu rimedji huma
ghax ma humiex huma li jahtu ghall-anti-kostituzzjonalita tal-/igi. Ghalhekk
I-izjed i jista’ jinghad f’kawza bhal din ta’ llum hu illi I-kerrej ma jistax
jingeda b’dawk id-disposizzjonijiet tal-ligi Ii huma bi ksur tad-drittijiet
fundamentali tas-sid. Imbaghad kwistjonijiet dwar jekk il-kerrej ghandux
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titolu biex ikompli jzomm ir-raba’ jew, jekk ghandu jigi Zgumbrat, jisthoqqlux
jew le kumpens, huma materja fil-kompetenza tal-qrati jew tribunali
ordinariji.

38. II-Qorti tqis, ghalhekk, illi l-eccezzjonijiet dwar I-inapplikabbilita’ tat-talba tal-
izgumbrament ghandha tigi milqugha.

39. L-intimata gajjmet ukoll varji difizi ohra, illi anke I-Avukat tal-Istat gajjem, u ghalhekk
ikun opportun illi jigu kkunsidrati flimkien mad-difizi tal-Avukat tal-Istat.

Kaz kontra I-Avukat tal-Istat

Meritu Prin¢ipali — jekk hemmx ksur jew le

40. ll-mertu prin¢ipali tal-kaz odjern, huwa dwar jekk hemmx lezjoni abbazi ta’ 1-Artikolu
37 tal-Kostituzzjoni u ta’ 1-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea
tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali, billi gqed jigi sostnut li qed jigu
vvjolati d-drittijiet tar-rikorrenti bl-operazzjonijiet tal-Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid
tal-Kera tal-Bini, ossija |I-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u bil-ligijiet vigenti, meta kien
qed jinghata d-dritt ta’ rilokazzjoni lill-inkwilini, I-intimat Anthony Calleja, u meta ma
gietx ippercepita kera xierqa.

41. 11-Qorti ser tghaddi biex tikkunsidra dan il-kaz, fl-ottika tad-difizi mqajma mill-intimat
I-Avukat tal-Istat.

Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni

42. Fl-eccezzjonijiet u fis-sottomissjonijiet, gie eccepit li r-rikorrenti ma jistghux jinvokaw
I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, ghaliex huwa inapplikabbli.

43. L-argument prin¢ipali tal-Avukat tal-Istat huwa li 1-Kap 69, ma jistax ikun soggett
ghall-applikazzjoni tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, dan ghaliex ir-rikorrenti
qed jilmentaw dwar ghemil maghmul taht il-Kap 69 gialadarba dawn il-ligijiet kienu
fis-sehh qabel i1-1962 u jinsabu mharsa bl-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni. Fi kliem
ichor 1-Avukat tal-Istat sostna li I-ilment tar-rikorrenti jesorbita ‘I barra minn dak
imhares fl-imsemmi artikolu.

44. Ir-rikorrenti, mill-banda I-ohra, ged jikkontendu li I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni jista’
japplika, dan ghaliex il-Kap 69 jibqa’ jimponi r-relazzjoni imgeghla ta’ sid u kerre;j,
peress li |-Kap 69 jaghti protezzjoni lill-inkwilin mhux b’ghazla libera imma
b’impozizzjoni tal-istess ligi.

45. B’referenza ghall-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, jinsab assodat li I-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta huwa aktar ristrett mill-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol
tal-Konvenzjoni Ewropea. Infatti |-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea jipprotegi t-tgawdija pacifika tal-‘possedimenti’ filwaqt illi |-
Artikolu 37(1) jitkellem dwar tehid b’mod obbligatorju tal-pussess ta’ proprjeta’ jew
il-ksib b’mod obbligatorju ta’ interess fi jew dritt fuq proprjeta’.

46. L-artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta jipprovdi illi:
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“Ebda propjeta’ ta’ kull xorta li tkun ma ghandu jittiehed pusses taghha
b’mod obligatorju u ebda interess fi jew dritt fuq propjeta ta’ kull xorta li
thkun ma ghandu jigi miksub b’mod obbligatorju hlief meta hemm
dispozizzjoni ta’ ligi applikabbli ghal dak it-tehid ta’ pusses jew akkwist — (a)
Ghall-hlas ta’ kumpens xieraq; (b) Li tizgura lil kull persuna li tippretendi
dak il-kumpens dritt ta’ access lil qorti jew tribunal indipendenti u imparzjali
mwagqqaf b’ligi sabiex jigi deciz l-interess taghha fi jew dritt fuq il-propjeta’
U l-ammont ta’ kull kumpens li ghalih tista’ tkun intitolata, u sabiex titlob hlas
ta’ dak il-kumpens; u (c) Li tizgura lil kull parti proceduri f’dik il-qorti jew
tribunal dwar pretensjoni bhal dik dritt ta’ appell mid-decizjoni taghha lill-
Qorti tal-Appell f’Malta.”

47.11-Qorti Kostituzzjonali f’decizjoni fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs. Avukat
Generali et, galet illi:

“Mid-dicitura ta’ dan il-provvedimenti kostituzzjonali jirrizulta car li [-ligi
riedet li tinghata interpretazzjoni wiesgha ghall-oggett tat-tehid li jista’ jkun
kull “interess” jew “dritt” fi propjeta’ “ta’ kull xorta mobbli u immobbli”.
Jigi osservat li ghalkemm il-kaz odjern ma jittrattax esproprjazzjoni, imma
jirrigwardja t-tehid ta’ interess fi propjeta’ ghal skopijiet ta’ kirja, dan it-
tehid ta’ interess tant hu rigidu u wiesa’ li fil-prattika jservi sabiex jipprova
lir-rikorrenti bhala sidien mill-uzu u mit-tgawdija tal-propjeta’ taghhom.
Ghaldagstant, din il-Qorti, filwagt, li hi konxja tal-gurisprudenza indikata
mill-Avukat Generali li tghid li I-kontroll ta’ uzu u tgawdija ta’ propjeta’
huwa ezenti mill-applikazzjoni tal-Artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni, hi tal-
fehma li f’dan il-kaz non si tratta sempliciment ta’ kontroll ta’ uzu izda si
tratta ta’ tehid ta’ interess fi propjeta’ u ghalhekk jaga’ fil-protezzjoni tal-
artikolu kostituzzjonali fuq citat.”

48. Fil-gurisprudenza, diga’ tressqu ec¢ezzjonijiet simili ghal dik in ezami referibbilment
ghall-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. Fil-kaz Simone Galea et vs Avukat Generali et
dec¢iza fit-30 ta’ Gunju 2020 gie deéiz:

“Skont [-Avukat tal-Istat, I-ilment tar-rikorrenti bbazat fuq I-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni huwa infondat billi dik id-dispozizzjoni ma tistax tigi invokata
ghall-applikazzjoni ta’ ligi li kienet fis-sehh minnufih qabel 1t-3 ta’ Marzu
1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew
tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih qabel dik id-data. Fil-kaz tal-lum il-
kirja favur I-intimati Vella hija regolata bil-Kap 69 li saret gabel it-3 ta’
Marzu 1962 u allura kienet saret bl-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni.”

49. Bl-istess mod, fil-kaz Lawrence Fenech Limited vs Kummissarju tal-Artijiet et
deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fid-9 ta’ Novembru 2012 tressaq aggravju fis-sens, li
I-Ewwel Qorti ma setghetx issib ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni minhabba I-
Artikolu 47(9). L-aggravju kien milqugh proprju ghaliex il-Kap 88 sar ligi tal-pajjiz
gabel it-3 ta’ Marzu 1962.

50. L-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta jipprovdi:
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“Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma ghandha tolqot il-hdim
ta’ xi ligi fis-sehh minnufih qabel it-3 ta’ Marzu 1962 jew xi ligi maghmula fi
jew wara dik id-data li temenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih
qabel dik id-data (jew xi ligi li minn Zmien ghal Zmien tkun emendata jew
sostitwita bil-mod deskritt f’'dan is-subartikolu) u li ma-

a. [ZZidx max-xorta ta’ proprjeta’ li jista’ jittiehed pussess taghha jew id-
drittijiet fuq u interess fi proprjeta’ li jistghu jigu miksuba;

b. [ZzZidx mal-finijiet li ghalihom jew cirkostanzi li fihom dik il-proprjeta’
Jjista’ jittiehed pussess taghha jew tigi miksuba;

C. Taghmilx il-kondizzjonijiet li jirregolaw id-dritt ghal kumpens jew I-
ammont tieghu anqas favorevoli lil xi persuna li jkollha jew i thkun
interessata fil-proprjeta’; jew

d. Tipprivax xi persuna minn xi dritt bhal dak li huwa msemmi fil-paragrafu
(b) jew paragrafu (c) tal-Artikolu 37(1) ta’ din il-Kostituzzjoni.”

51. Fil-kaz Lilian Martinelli et vs I-Avukat Generali et, gie deciz li ghalkemm il-Kap 69
kien emendat b’ligijiet 1i dahlu fis-sehh wara 1-1962 dawk il-ligijiet ma ghandhomx I-
effetti imsemmija fil-paragrafu (a) sa (d) tal-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni. Ghalhekk,
gie deciz li 1-Kap 69 kif emendat ma jintlagatx bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

52. 1I-Qorti finalment taghmel referenza ghall-kawza Alexander Caruana et v. Doris Zarb
et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-28 ta’ April, 2021, fejn ghamlitha cara li:

Ghalkemm id-disposizzjonijiet relevanti tal-Kodici Civili u tal-Kap. 69 kienu
mdahhla, emendati jew sostitwiti b’ligijiet li dahlu fis-sehh wara [-1962,
dawn il-ligijiet ma ghandhomx [-effetti msemmija fil-para (a) sa (d) tal-art.
47(9) tal-Kostituzzjoni.

Ghalhekk jghid sew I-Avukat tal-Istat li I-kaz ta’ llum ma jintlagatx bl-art. 37
tal-Kostituzzjoni.

53. Ghaldagstant, f’dan ir-rigward ghalhekk, t-talba rikorrenti, sa fejn jikkoncerna 1-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma tistax tintlaga’.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea Dwar id-Drittijiet
tal-Bniedem (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

54. Din il-Qorti issa ser tghaddi issa sabiex tezamina l-ilment tar-rikorrenti mil-lat tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

55. L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-
Bniedem jghid illi:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possediment taghha. Hadd 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.”
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56. Fl-e¢cezzjonijiet I-Avukat sahaq li I-margini tal-Istat huma wiesgha u I-Istat ghandu
jedd i jillegisla biex jikkontrolla I-wirt tal-proprjeta’ ghall-interess generali, u sabiex

ikun hemm tqassim xieraq tad-djar peress li I-Istat huwa fil-liberta’, li jekk mehtieg
jghaddi ligijiet biex jikkontrollaw I-uzu tal-proprjeta’ ghall-interess generali.
Madanakollu, korrettement, I-istess Avukat tal-Istat accetta illi I-gurisprudenza

nostrana ta’ llum il-gurnata ma taghtihx konfort f’tali argumentazzjoni.

57. Gie eécepit ukoll, madanakollu, li bl-emendi li sehhu matul iz-zminijiet fosthom bid-
dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021 ’Lulju 2021, skont l-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, huma jistghu jitolbu lill-Bord Li Jirregola I-Kera, li I-kera tigi
mizjuda ghal ammont li ma jagbizx it-2% fis-sena tal-valur hieles fis-suq miftuh tal-
fond ta’ abitazzjoni.

58. Ir-rikorrenti, mill-banda I-ohra, b’referenza ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protocol
tal-Konvenzjoni Ewropea, sostew illi I-Att X tal-2009, inkluz ir-rata ta’ inflazzjoni
hemm dettata, ma stabilixxietx kera in linea mal-kera kurrenti, b’hekk 1-Istat naqas li
jiffissa bilan¢ bejn l-interessi tas-sid u dak tal-inkwilin, ghaliex is-sidien ma jistghux
izidu 1-kera b’mod ekwu ghaliex il-kera hija ¢irkoskritta bl-Artikolu 1531C tal-Kap 16
tal-Ligijiet ta’ Malta. F’dan is-sens, gie sottomess mir-rikorrenti, li m’hemmx dubju li
bis-sahha tal-Kap 69, u bil-ligijiet vigenti, sehh indhil sostanzjali fit-tgawdija tal-
hwejjeg tar-rikorrenti, b’mod li ma nzammx il-bilan¢ u I-proporzjonalita’ mehtiega.

59. II-Qorti, f"dan l-istadju, jidhrilha xieraq illi taghmel referenza ghal dak dikjarat mill-
Prim” Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), fis-sentenza Rose Borg vs Avukat
Generali et deciza fil-25 ta’ Frar 2016, fejn inghad hekk:-

“Rigward [-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol. L-interpretazzjoni mog/tija mill-
Qorti Ewropea ghal dan [-Artikolu hu ormai kostanti fis-sens li: “(1) Article
1 of Protocol No. 1 comprises three distinct rules: the first rule, set out in the
first sentence of the first paragraph. covers deprivation of possessions and
subjects it to certain conditions; the third rule, stated in the second
paragraph, recognises that the contracting states are entitled, inter alia, to
control the use of property in accordance with the general interest. Three
rules are not however, distinct in the sense of being unconnected. The second
and third rules are concerned with particular instances of interference with
the right to peaceful enjoyment of property and should therefore be construed
in the light of the general principle enunciated in the first rule (see among
other authorities, James and others vs the United Kingdom, 21 Feb 1986 §
37, Series A no.98, which reiterates in part the principles laid down by the
court in Sporrong and Lonnroth vs Sweden, 23 September 1982, § 61 series
A no. 52; see also Broniowski vs Poland (GC), no 31443/96, § 134, ECHR
2004-V). Hutten Czapska vs Poland - (App No. 35015/97 -19 June 2006).”

60. Kif tajjeb ribadit fil-kaz recenti dec¢iz mill-Onorabbli Qorti tal-Appell fl-ismijiet
Patricia Curmi et vs Miriam Pace et, fis-6 ta’ Ottubru 2020, fejn inghad li I-emendi
introdotti bl-Att X tal-2009 dwar I-awment tal-kera fir-rigward ta’ dar ta’ abitazzjoni
ma jistghux ikunu ta’ ebda konfort ghas-sidien meta tikkonsidra li I-kera fis-sena ma
tammontax ghal aktar minn € 215 fis-sena, b’mod li ghadu I-boghod milli jintlahaq
bilan¢ xieraq bejn l-ghan legittimu tal-interess generali u d-dritt ta’ tgawdija tal-
proprjetarju ta’ hwejgu.
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61. Fil-kaz suc¢itat inghad:

“ll-kera irrizorja li ghaliha huma intitolati s-sidien tilledi I-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni”.

62. Fis-sentenza reéenti tal-Qorti Ewropea Aquilina vs Malta — 40246/18 tad-9 ta’ Gunju
2020.

“However, the Court has already held that the 2009 and 2010 amendments
affecting different controlled rent regimes had only slightly improved the
situation of landlords and such rents remained in stark contrast with the
market values of the property........ ”(See, for example, Anthony Aquilina vs
Malta no. 3851/12, § 63, 11 December 2014; Montanaro Gauci & others vs
Malta, 31454/12, § 54-55, 30 August 2016; and Zammit and Attard Cassar
vs Malta, cited above § 62).

63. F’dan il-kuntest huwa relevanti wkoll dak li intgal fil-kaz tal-Qorti Ewropea ghad-
Drittijiet tal-Bniedem Amato Gauci vs Malta 47045/06:

“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 accommodation.”

64. Fil-kaz in ezami, jirrizulta, 1i 1-fond in kwistjoni kien soggett ghal kera koperta bil-Kap
69 tal-Ligijiet ta’ Malta, peress li 1-Kirja in kwistjoni bdiet fis-snin tmenin, u ¢ioe" ferm
gabel is-sena 1995. Ir-rikorrenti jikkontendi illi I-kera li kienu jithallas kienet wahda
mizera, madanakollu ma jaghtu ebda indikazzjoni dwar kemm kienet il-kera, ghajr illi
jikkontendu illi fis-sena 2021, kienet ta” €1048.22 fis-sena.

65. Fil-kaz in ezami, |-ilment tar-rikorrenti huwa bbazat ukoll fuq in-nuqqas ta’ proporzjoni
bejn id-drittijiet tas-sid u tal-inkwilin, matul is-snin, u I-kera baxxa u mhux Xxierga
percepita matul is-snin li kienet konsegwenza ta’ I-interferenza sproporzjonata bejn id-
drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini li kkreaw piz eccessiv fuq ir-rikorrenti.

66. Relevanti huwa I-kaz Cassar vs Malta (950570/13) deciz mill-Qorti Ewropea fit-30
ta’ Jannar 2018, fejn inghad:

In assessing the pecuniary damage sustained by the applicants, the Court has,
as far as appropriate considered the estimates provided and had regard to
the information available to it on rental values on the Maltese property
market during the relevant period. It further notes that from 2008 onwards,
the Court found the legitimacy of the aim pursued highly questionable and
thus does not justify a reduction compared with the free market rental value.”
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67.

68.

69.

70.

(Ara wkoll Sergio Falzon et vs L-A.G. et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-
30 ta’ Jannar 2018).

L-Avukat tal-Istat fis-sottomissjonijiet tieghu, irrefera ghad-dhul fis-sehh tal-Att XXIV
tal-2021, u I-possibiltajiet provduti fl-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u
sahaq illi kwalsiasi kumpens kellu jinghata sad-data tad-dhul ta’ tali emendi, 0ssija
Lulju 2021 — il-Qorti tagbel ma’ tali sottomissjoni.

Madankollu, meta tistharreg dak li nghad b’referenza ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea, din il-Qorti tqgis li t-test tal-bilanc u
proporzjonalita’ ma giex sodisfatt. Infatti, is-setgha tal-Istat li jikkontrolla I-uzu tal-gid
ghall-ghan soc¢jali trid titwettaq b’mod proporzjonali mal-interessi tas-sid privat fit-
tgawdija ta’ hwejgu, u fin-nuqqas ta’ dan, jkun hemm ksur tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

In vista tas-suespost, din il-Qorti tgis li I-operazzjonijiet tal-Ordinanza li tirregola t-
Tigdid tal-Kiri tal-Bini |-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u l-ligijiet vigenti, halqu
sproporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u l-interess so¢jali. Ghalhekk, din il-Qorti ma
ghandha ebda dubju li fil-kaz odjern, sehh vjolazzjoni tad-drittijiet tar-rikorrenti.

Ghalhekk, il-Qorti ssib illi hemm lezjoni tad-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti a
tenur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u d-difiza sollevata
mill-intimat Avukat tal-Istat f’dan ir-rigward, ma tistax tigi kkunsidrata favorevolment.

Kumpens

71.

72.

73.

74.

[1-Qorti tosserva illi r-rikorrenti, talbu lill-Qorti sabiex tipprovdilhom rimedji xierga u
opportuni sabiex id-dritt lez, kif fuq gia indikat, jigi rimedjat u ghalhekk il-Qorti issa
trid tghaddi biex tikkunsidra r-rimedji xierqa u effettivi li ghandhom solament ir-
rikorrenti talli inkisru d-drittijiet taghhom.

Galadarba instab li hemm ksur tad-drittijiet taghhom ghat-tgawdija tal-fond in
kwistjoni, il-Qorti tgis li t-talba ghal danni, kemm pekunarji kif ukoll non pekunarji,
hija misthoqqa li tigi kkunsidrata.

Konsegwentement, din il-Qorti ser tipprovdi ghal danni u dan a tenur tal-Ewwel
Artikolu ta’ 1-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

Jirrizulta 1i ir-rikorrenti talbu ghall-hlas ta’ kumpens, li 1-Qorti tifhem li jfisser
pretenzjoni ghal danni pekunarji ghall-okkupazzjoni, kif ukoll danni non-pekunarji ghal
lezjoni sofferta.

Data ta’ Lezjoni

75.

76.

77,

[1-Qorti tosserva li I-ewwel li ghandha tistabilixxi hija minn meta ghandu jigi ikkalkulat
il-kumpens.

Jirrizulta illi I-fond kien mikri lill Catherine Migneco sa mis-sena 1985.

[1-Qorti hawnhekk tibda biex tosserva illi skont il-gurisprudenza nostrana recenti, meta
persuna tiret propjeta, hija titgies illi dahlet fiz-zarbun tal-persuna minghand min wirtet
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78.

79.

80.

81.

82.

u ghalhekk, il-vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali ghandha tinkludi wkoll il-perjodu
ta’ zmien meta il-proprjeta’ kienet ghadha f’idejn il-persuna min ghand min wirtitha.

[I-Qorti hawnhekk taghmel referenza ghad-decizjoni tal-Qorti Kostituzzjonali fil-
kawza Rita Falzon vs Dun Saverin Cutajar et deciza recentement 0ssija fit-30 ta’
Marzu 2022, fejn dwar id-dritt ghat-talba ta’ kumpens b’mod retroattiv, il-Qorti kellha
dan xi tghid:

“Jirrizulta li Salvatore Muscat sar proprjetarju tal-fond in kwistjoni ’Gunju
2009, wara |-mewt ta’ Teresa Muscat u [li [-attrici akkwistat l-istess fond
bhala eredi universali tal-istess Salvatore Muscat. Ghaldagstant, hija dalilet
fiz-zarbun legali tat-testatur, Salvatore Muscat u kompliet il-personalita’
guridika tieghu kemm [ dak li jirrigwarda l-obbligazzjonijiet tieghu u kif ukoll
id-drittijiet tieghu. Huwa minnu li skont il-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea,
lezjonijiet ta’ drittijiet fundamentali li huma ta’ natura intrinsikament
personali ghall-mejjet ma jistghux jifformaw il-bazi ta’ ilment ta’ ksur mill-
eredi tieghu, sakemm l-allegazzjoni ma tkunx titratta I-Artikolu 2 tal-
Konvenzjoni, jew sakemm ma jkunx jirrizulta li I-istess persuni huma vittmi
indiretti tal-lezjoni allegata. Pero, kif rikonoxxut fil-gurisprudenza tal-Qorti
Ewropea stess, il-kuncett ta’ vittma fil-gurisprudenza ta’ dik il-Qorti huwa
wiezied awtonomu u indipendenti mill-kuncetti domestici li jirrigwardaw I-
interess guridiku quddiem il-grati domestici. Inoltre’, skont il-gurisprudenza
tal-Qorti Ewropea, il-Qorti tirrikonoxxi lill-eredi bzala vittmi meta ikollhom
interess legittimu li jressqu l-azzjoni a bazi tal-fatt li I-lezjoni allegata ikollha
effett fuq id-drittijiet patrimonjali ta’ dawk [-eredi. 11-Qorti tosserva illi I-
lezjoni konstatata mill-Ewwel Qorti nagset il-patrimonju tat-testatur,
patrimonju li huwa issa proprjeta’ tal-attrici u li huwa angas milli seta’ ikun
b effett dirett tal-lezjoni in kwistjoni. Ghalhekk, il-Qorti hija tal-fehma li fi¢-
¢irkostanzi ta’ dan il-kaz huwa legalment possibbli ghall-attrici, qua eredi
universali ta’ Salvatore Muscat, illi tressaq ilment ibbazat fuq I-Artikolu 1
tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea li jinkludi wkoll dak il-perjodu
ta’ zmien fejn is-sid tal-proprjeta’ kien Salvu Muscat”.

Fil-kaz odjern, madanakollu, ghandna sitwazzjoni kemmxejn differenti. Ghandna
persuna illi akkwizixxa d-dritt ta’ propretarju tal-fond, mhux bhala konsegwenza
naturali ta’ wirt, izda permezz ta’ donazzjoni minghand persuna illi kien attwalment iz-
ziju tieghu.

II-Qorti tirrileva illi, filwaqt illi 1-kuncett ta’ dritt fundamentali 1i jista’ jintiret gie
kkunsidrat li japplika meta persuna tiret persuna ohra, dana, madanakollu, ma japplikax
f’kaz illi persuna takkwista proprjeta’, anke b’mod gratwitu, kif sehh fil-kaz odjern,
permezz ta’ donazzjoni — dritt fundamentali ma huwiex dritt illi jista’ jinbiegh, kemm
versu press jew b’mod gratwitu. Huwa dritt personali u solenni illi jista’ jinghadda biss
permezz ta’ wirt, u xejn aktar.

Abbazi ta’ tali konsiderazzjonijiet, il-Qorti tqis illi kwalsiasi kumpens ghandu jibda
jiddekorri minn-Novembru tas-sena 2015 ‘il quddiem.

Jirrizulta wkoll illi I-Avukat tal-Istat, fl-eccezzjonijiet tieghu, sahaq li bid-dhul tal-Att
XXI1V tal-2021 u I-introduzzjoni tal-Artikolu 4A tal-Kap 69, ma jistax jkun hemm ebda
ksur tad-drittijiet fundamentali ‘] hinn mid-data ta’ tali Att. Hawnhekk, il-Qorti taghmel
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referenza ghal osservazzjoni illi ghamlet il-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza ‘Carmelo
Spiteri vs I-Avukat tal-Istat et’ deciza fis-26 ta’ Ottubru 2022 li, dwar dan 1-argument
imgajjem mill-Avukat tal-Istat, kellha dan xi tghid:

BI-Att XXIV tal-2021, li dahal fis-sehh fit-28 ta’ Mejju 2021 is-sidien bhall-
attur inghataw id-dritt li jifthu kawza quddiem il-Bord Li Jirregola I-Kera
sabiex jitolbu revizjoni tal-kera ghal ammont li ma jkunx iktar minn 2% fis-
sena tal-valur liberu u frank fis-sug miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fI-1 ta’
Jannar tas-sena li matulha jigi prezentat ir-rikors u sabiex jigu stabbiliti
kondizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera. L-attur ipprezenta I-kawza fil-11
ta’ Mejju 2021 u ovvjament |-ilment tieghu ma jinkludix u ma jistax jitqies li
jinkludi I-emendi introdotti bl-Att XXIV tal-2021. [I-Qorti tirrileva li
m’hemmx dubju li l-emendi li dahlu fis-sehh fit-28 ta’ Mejju 2021 taw I-
opportunita’ lil kull sid li ghandu dar mikrija u protetta taht il-Kap. 69, li
jitlob awment ta’ kera ferm iktar minn dak li kien intitolat ghalih gabel [-
emendi. Madanakollu, talba f’dan is-sens setghet issir mill-1 ta’ Gunju 2021.

83. 1I-Qorti tithem illi I-emendi 1i ghalihom jaghmel referenza I-Avukat tal-Istat dahlu fis-
sehh b’effett mill-1 ta’ Gunju 2021 u ghalhekk ikun opportun illi kwalsiasi kumpens
jigi kkalkolat minn Gunju 2021, ossija nofs is-sena 2021.

84. Ghalhekk, kwalsiasi kumpens ghandu jinghata bejn Novembru 2015 sa Gunju 2021.
Danni Pekunarji

85. Dwar danni pekunarji, f’dan l-istadju taghmel referenza ghas-sentenza Trapani Galea
Feriol pro et noe et vs Kummissarju tal-Artijiet et deciza fil-31 ta’ Ottubru 2014,
fejn f"'materja ta’ komputazzjoni ta’ kumpens ghal lezjoni ta’ dritt fundamentali sancit
fl-artikolu konvenzjonali fuq citat gie osservat:

“Issa ghalkemm huwa minnu illi [-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti
wara sejba ta’ lezjoni tad-drittijiet fundamentali ma jekwiparax
necessarjament ma likwidazzjoni ta’ danni ¢ivili attwali sofferti, ma’ jfissirx
li d-danni materjali ghandhom jigu injorati ghall-finijiet tal-ezercizzju
odjern. 1l1-Qorti trid tqis il-fatturi kollha rilevanti ghall-kaz odjern sabiex
tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum. Dawn huma (1) it-tul taz-zmien li
ilha issehh il-vjolazzjoni ikkunsidrat ukoll fid-dawl tat-tul taz-zmien li r-
rikorrenti damu sabiex ressqu l-proceduri odjerni biex jirrivendikaw id-
drittijiet Kostituzzjonali taghhom: (2) il-grad ta’ sproporzjoni relatat mal-
introjtu li qed jigi percepit ma’ dak li jista’ jigi percepit fis-suq hieles,
ikkunsidrat ukoll I-ghan socjali tal-mizura; (3) id-danni materjali sofferti
mir-rikorrenti, ikkunsidrat ukoll I-ispejjez sostanzjali li jaghmlu [-intimati
Tabone sabiex jirrendu il-fond abitabbli u (4) I-ordni li se taghti din il-Qorti
dwar l-ezenzjoni f’dan il-kaz mill-effetti legali ta’ [-artikolu 5 tal-Kap 158.”

86. Dwar kif ghandu jinhadem il-kumpens, din il-Qorti ser issegwi I-likwidazzjoni tal-
kumpens dovut f’dawn il-kazijiet skont kif komputat mill-Qorti Kostituzzjonali, fejn
f’dawn il-kazijiet isegwi il-kriterji ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti
Ewropea fil-25 ta’ Marzu 2021. Kif qalet il-Qorti fis-sentenza Rita Falzon vs Dun
Saverin Cutajar et dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-30 ta’ Marzu 2022:
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“Illum il-gurnata il-likwidazzjoni tal-kumpens dovut f’dawn it-tip ta’ kazijiet
issegwi kriterjii ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti Ewropea
fl-ismijiet Cauchi vs Malta (QEDB 25/03/2021). F’din is-sentenza gie
spjegat, in succinct li sabiex jigi likwidat kumpens xieraq ghandu jsir tnaqqis
ta’ circa 30% mis-somma li kienet tkun percepibbli mill-attrici fuq is-suq
liberu minhabba I-ghan legittimu tal-ligi impunjata, u tnaqqis iehor ta’ 20%
fuq is-somma rizultanti sabiex jittiehed kont tal-incertezza illi l-attrici kien
irnexxielha zZzomm il-proprjeta’ mikrija tul iz-zmien relevanti kollha ghall-
prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Mis-somma rizultanti ghandha
imbaghad titnaqqas il-kera percepita mill-attrici, jew il-kera li Kienet
percepibbli skont il-ligi.”

87. Abbazi ta’ tali direzzjoni ghandu jsir tnaqqis ta’ ¢irca 30% mis-somma li kienet tkun
percepibbli mill-attur fuq is-suq liberu minhabba 1-ghan legittimu tal-ligi impunjata, u
tnaqqis iehor ta’ 20% fuq is-somma rizultanti sabiex jittiehed kont tal-incertezza li 1-
atturi kien irnexxielhom izommu l-proprjeta” mikrija tul iz-zmien relevanti kollu ghall-
prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Minn tali somma, ghandu imbaghad jitnaqqas il-
kera ippercepita, jew il-kera li kienet percepibbli skont il-ligi.

88. 1I-Qorti li fir-rapport tal-Perit Elena Borg Costanzi, gew stabbiliti il-valuri ghal varji
perjodu ta’ snin, u dina I-Qorti ser tghaddi biex tikkunsidrahom in linea ma’ dak fuq
stabbilit.:

a. ll-valur lokatizzju tal-fond ghal-xahar wiehed fis-sena 2015 kien ta’ €625,
ikkunsidrat illi dan ta’ sena kien ta’ €7,500.

b. 1l-valur lokatizzju tal-fond ghall-sitt snin bejn 2016 u 2021 kien ta’ €7,500 fis-
sena, li jaghmel total ta’ €45,000

c. Minn tali valuri ghandhom Jitnaggsu is-somma ta’ €3,750 rapprezentanti nofs
is-sena 2021.

89. Jirrizulta, ghalhekk, illi 1-intier tal-flejjes illi r-rikorrenti setghu dahhlu skond il-Perit
Tekniku minn |-ahhar xahar tas-sena 2015 sa nofs is-sena 2021 kien ta’ €41,875.

90. Ghalkemm ma jirrizultax dikjarat mir-rikorrenti kemm ippercepixxa bhala kera, il-
Qorti ser tqis illi, mis-sena 2015, kull sena kien jithallas €1,048.22, u ghalhekk, fuq
medda ta’ sitt snin bejn is-snin 2016 sas-sena 2021, huwa ppercepixxa bhala kera s-
somma ta’ €6,289.33.

91. Maghduda 1-valutazzjonijiet tal-Perit Tekniku il-kumpens huwa dan li gej.

a. ll-kumpens fl-interita’ tieghu jammonta ghal €41,875 (vide para 89).

b. Minn tali ammont ghandu jsir tnaqqis ta’ tletin fil-mija (30% li jammonta ghal
€12,562.50) 1i jhalli bilan¢ ta’ €29,312.50.

c. Minn tali ammont ghandu jsir tnaqqis ta’ ghoxrin fil-mija (20% li jammonta
ghal €5,862.50) li jhalli bilan¢ ta’ €23,450.

d. Minn tali ammont, ghandu jitqies il-kera migbura mis-sena 2013 ‘il quddiem,
kif ahjar deskritt fil-para 90 aktar ‘il fuq, 1i jammonta komplessivament ghall-
€6,290.
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e. Meta jitnaggas dan l-ammont ta’ kera mill-ammont fug imsemmi, il-bilan¢ ta’
kumpens huwa ta’ sbatax-il elf u mija u sittin Euro (€17,160).

92. Jirrizulta ghalhekk 1i applikata r-regola fugq imsemmija, il-kumpens ghandu jkun ta’
total ta’ sbatax-il elf u mija u sittin Euro (€17,160) f’danni pekunarji, li huwa ghall-
perjodu bejn Dicembru 2015 sa’ Gunju 2021.

93. 1l-Qorti tosserva li tali somma ¢ertament tinkorpora fiha 1-element punittiv fug min
jonqos mid-drittijiet tieghu, l-element ezemplari fejn jidher ¢ar u inekwivoku il-
konsegwenza ta’ tali nuqqas u finalment I-element effettiv fejn ir-rikorrenti jinghataw
kumpens effettiv u misthoqq.

Danni Non-pekunarji

94. Din il-Qorti tosserva illi I-fond, meritu tal-kaz odjern, il-fond meritu tal-kawza odjerna
ghadu fil-pussess ta” Catherine Migneco.

95. 1l-Qorti tosserva wkoll illi fit-talba taghhom, ir-rikorrent talbu sabiex titnehha I-
protezzjoni lill-intimata Catherine Migneco, sabiex eventwalment ike¢cuha.

96. II-Qorti tqis illi, bl-introduzzjoni tal-Att XXI1V tal-2021, ir-rikorrenti inghataw |-ghodda
sabiex, f’kaz li I-intimati ma titgies persuna idonea biex tibbenefika mill-protezzjoni
tal-Istat u tal-Ligi, jiehdu lura I-fond huma — kif gia osservat aktar ‘il fug, ma hijiex ser
tkun din il-Qorti li ser tiddeciedi tali kwistjoni, izda ghandha tkun il-Bord li Jirregola
il-Kera li tikkunsidra u tiddeciedi tali talba.

97.Din il-Qorti, madanakollu, taghmel referenza wkoll ghall-kaz Henry Deguara
Caruana Gatto vs L-Avukat tal-Istat et, de¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-23 ta'
Novembru 2020, fejn il-Qorti gieset li d-danni pekunarji kellhom ikunu fl-ammont ta'
€300,000 u rigward id-danni non-pekunarji ta' € 9,000 kif likwidata mill-ewwel Qorti,
li tissarraf fl-ammont ta' € 500 ghal kull sena 1i I1-appellant sofra ksur tad-drittijiet
fundamentali tieghu, hija ikkunsidrata illi ssegwi I-prassi tal-Qrati Maltin u I-Qorti
Ewropea fuq dan il-punt.

98. Din il-Qorti jidhrilha illi, fil-kaz odjern, il-fattispecje tal-kaz u |-fatt li r-rikorrenti
inghata il-fond b’donazzjoni ifisser illi huwa ma jiritx id-dritt li kellu s-sid precedenti,
ossija zijuh Charles Bezzina, izda ghandu dritt jippretendi tali kumpens ghall-perjodu
illi I-fond kien tieghu u ma setax jezercita d-dritt tieghu.

99. Ghalhekk, ikkunsidrat illi ghaddew sitt snin jew ftit angas, u I-kumpens annwali gie
stabbilit ghal €500, il-kumpens non pekunjarju ghall-ksur soffert mir-rikorrenti u |-
aventi kawza taghhom ghandu jkun ta’ tlett elef Euro (€3,000).

100. Ghaldagstant, din il-Qorti tqis li I-kumpens huwa ekwivalenti ghal sbatax-il elf u mija
u sittin Euro (€17,160) bhala danni pekunarji u tlett elef Euro (€3,000) bhala danni
non-pekunarji, li ghalhekk jaghmlu total ta’ ghoxrin elf, mija u sittin Euro

(€20,160).

Rimedju Ulterjuri
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101. Din il-Qorti ser tipprovdi, li fl-eventwalita™ li I-intimata Catherine Migneco tmut,
sakemm “wild naturali jew legali” taghha, kif imsejha fil-Kodi¢i Civili, indikati wkoll
bhala “membri tal-familja tal-kerrej” fil-Kap 69 ikun ged jghix maghha, tali persuni
m’ghandhomx ikollhom id-dritt 1i jibqghu jabitaw fil-fond bhala kerrejja kif stipulat
fil-Kodic¢i Civili.

102. In vista tal-fatt illi dina I-Qorti gieghda tiddikjara li tali protezzjoni ghandha titqgies
bhala leziva ghar-rikorrenti, huwa naturali li dina I-Qorti tkun trid taghti rimedju lir-
rikorrenti sabiex jigi assikurat li tali lezjoni ma tibgax issehh.

103. Ghalhekk, din il-Qorti ged tordna li kwalunkwe wild naturali jew legali u membri tal-
familja tal-intimata Catherine Migneco qua inkwilina, ma jgawdux mill-protezzjoni
moghtija lilhom fil-Kodi¢i Civili, u dan ikun minghajr pregudizzju ghall-applikabilita’
tal-emendi introdotti fil-ligi permezz tal-Att XXI1V tal-2021.

Konkluzjoni
[1-Qorti,
Wara illi rat I-atti kollha pro¢esswali kollha pprezentati quddiembha;

Wara illi rat is-sottomissjonijiet tal-abbli difensur tar-rikorrenti, u tal-Avukat tal-Istat kif ukoll
ta’ l-intimata.

Tghaddi biex taqta’ u tiddeciedi I-vertenza odjerna billi:

Tilga’ l-eccezzjoni dwar responsabbilta’ u spejjez ta’ 1-intimata Catherine Migneco, filwaqt
illi:

Tichad il-kumplament tal-ec¢ezzjonijiet taghha.

Tilga’ l-eccezzjonijiet ta’ 1-Avukat tal-Istat fejn jikkoncernaw lezjoni tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta.

Tichad l-eccezzjonijiet kollha ta’ 1-Avukat tal-Istat fejn jirrigwardaw il-lezjoni ta’ 1-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem, kif fuq
ahjar deskritt.

Tichad it-Tieni Talba.

Tilga’ I-Ewwel Talba kif mitluba.

Tilga’ t-Tielet Talba limitatament kif gej:

Tiddikjara illi d-dritt ta’ rilokazzjoni kif sancit fil-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta” Malta jivvjola
d-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Artikolu 1 tal-Protokoll nru. 1 tal-

Konvenzjoni Ewropea izda mhux l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta” Malta jew I-Artikolu 14
tal-Konvenzjoni Ewropea;
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Rikors Nru 275/2021- Jason Bezzina vs I-Avukat tal-Istat u Catherine Migneco

Tiddikjara illi I-Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghad-danni sofferti mir-rikorrent
minhabba t-telf ta” kontroll, uzu u t-tgawdija tal-proprjeta de quo, u I-kumpens dovut lilu, u

Tillikwida I-kumpens li ghandha tithallas lir-rikorrenti fis-somma ta’ sbatax-il elf u mija u
sittin Euro (€17,160) bhala danni pekunarji u tlett elef Euro (€3,000) bhala danni non-
pekunarji, li ghalhekk jaghmlu total ta’ ghoxrin elf, mija u sittin Euro (€20,160) u ghalhekk:

Tordna lill-Avukat tal-Istat ihallas is-somma ta’ ghoxrin elf, mija u sittin Euro (€20,160) kif
hekk likwidata.

Tiddikjara li kwalunkwe wild naturali jew legali u membri tal-familja tal-intimata Catherine
Migneco, ma jgawdux mill-protezzjoni moghtija lilhom fil-Kodi¢i Civili jew fil-Kap 69.

Bl-ispejjez kollha, inkluz tar-rikorrenti, ikunu a kariku tal-Avukat tal-Istat salv dawk ta’ |-
intimata Catherine Migneco, li ghandhom jibgghu a kariku taghha.

Imghax mid-data tas-sentenza sad-data tal-pagament effettiv

Francesco Depasquale LL.D. LL.M. (IMLI)
Imhallef

Rita Sciberras
Deputat Registratur

Din is-sentenza giet korretta wara digriet ta’ 19.5.2023 pagna 26 minn 26



