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Avukat Carlos Bugeja bhala mandatarju specjali ta’
Maria Dolores Mifsud, Marlene Lina Wallace u
Jennifer Elizabeth Depares

V.

Amalia Pace u I-Avukat tal-Istat

1. Dan huwa appell tal-konvenuta Amalia Pace minn sentenza moghtija fil-
21 ta’ Novembru 2022 mill-PrimAwla tal-Qorti Civili fil-kompetenza
kostituzzjonali li sabet ksur tad-drittijiet fondamentali tal-atturi mharsa bl-
art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Europea ghall-Protezzjoni tad-
Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali [“I-Ewwel Protokoll”] u
bhala rimedju, minbarra li ordnat lill-Avukat tal-Istat sabiex ihallas
kumpens lill-atturi, iddikjarat illi I-konvenuta appellanti Pace ma tistax

tkompli tistrieh fuq il-protezzjoni moghtija lilha bil-ligi biex tkompli Zzomm
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il-fond. L-appell jolgot kemm is-sejbien ta’ ksur kif ukoll ir-rimedju safejn

jolgot lill-appellanti.

2. |l-fatti relevanti gew imfissra hekk minn l-ewwel gorti:

»Ir-rikorrenti Marlene Lina Wallace u Jennifer Elizabeth Depares
akkwistaw il-prorpjeta mertu ta’ din il-vertenza ... minghand ommhom
Maria Dolores Mifsud permezz ta’ att ta’ donazzjoni fl-atti tan-Nutar
Luke Caruana datat |-1 ta” Novembru 2019.

»Maria Dolores Mifsud spjegat fl-affidavit taghha I-provenjenza tat-
titolu taghha ...li originarjament kienet tappartjeni lil missierha u li gie
devolut lilha wara I-mewt tieghu fl-1983.

»Tispjega li wara |-mewt ta’ missierha fl-1983, il-proprjeta kienet giet
mikrija lil Amalia Pace née Scicluna, li kienet bint il-gar tal-istess
proprjeta, b’kera ta’ mitejn u disa’ Euro u hamsa u sittin ¢entezmu fis-
sena. ll-kera kienet tingabar minn Mary Scicluna li kienet imbaghad
tghaddihom lilha.

»Tghid li Amalia Pace xtrat ukoll il-proprjeta li tinsab biswit il-proprjeta
odjerna li originarjament kienet parti minn hanut tal-laham.

»Tispjega li hi llum ghandha tmenin (80) sena u tghix biss b’pensjoni u
ghandha bzonn interventi medici li jridu jigu mhallsa.«

3. Billi dehrilnom illi I-protezzjoni li taghti I-ligi lill-konvenuta Pace hija bi ksur

tad-drittijiet taghhom, l-atturi fethu din il-kawza u talbu illi I-qorti:

»1. tiddikjara illi ... -Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, I-emendi tal-Att X
tal-2009, u senjatament I-artikolu 1531C tal-Kapitolu 16, jivvjolaw id-
drittijiet fondamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-artikolu 1 tal-Protokol
nru 1 tal-Konvenzjoni Europea, u kif ukoll fl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ta' Malta;

»2. tiddikjara konsegwentement illi I-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, |-
emendi tal-Att X tal-2009, u senjatament l-artikolu 1531C tal-Kapitolu
16 huma nulli u bla effett, erga omnes, jew inkella fil-konfront tal-kirja
ta’ bejn il-partijiet;

»3. taghti dawk ir-rimedji kollha megjusa xierqa;

»4. tiddikjara illi, b’konsegwenza tat-talbiet precedenti, l-intimata
Amalia Pace ma tistax tistrieh izjed fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta, tal-Att X tal-2009 u tal-artikolu 1531C tal-
Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta biex tissokta fil-kirja;

»5. tiddikjara lill-intimat Avukat tal-Istat responsabbli ghad-danni
sofferti mir-rikorrenti minhabba t-telf ta’ kontroll, uzu u t-tgawdija tal-
proprjeta de quo, u I-kumpens dovut lilhom, u tillikwida I-kumpens / d-
danni li ghandhom jithallsu lir-rikorrenti, u tordna lill-Avukat tal-Istat
ihallas dik is-somma hekk likwidata;

»6. taghti kull imedju u / jew provvediment iehor mehtieg.
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»Bl-imghax legali fejn applikabbli, bl-ispejjez kontra I-intimati.«

ll-konvenuta Pace ressqet |I-e¢¢ezzjoni, fost ohrajn, illi:

»ll-kuntratt ta’ donazzjoni li bih ir-rikorrenti akkwistaw il-fond in
kwistjoni kien jistipola ... li I-fond kien “as free from any other rights
(both real and personal) in favour of third parties and with vacant
possession” u ghalhekk gabel ma ressqu I-azzjoni odjerna r-rikorrenti
kien messhom |i I-ewwel ressqu l-azzjonijiet |-ohra li kellhom a
dispozizzjoni taghhom qabel ma proponew il-kawza kostituzzjonali
odjerna li ghandha dejjem titgies bhala measure of last resort.

L-ewwel qorti ddecidiet hekk:

»1. tiddikjara ... li |-fatti suesposti u I-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimata Amalia Pace u
ghalhekk jaghtu lok u jikkostitwixxu ksur tal-ewwel artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u
tal-Libertajiet Fundamentali inkorporata fil-Ligijiet ta’ Malta bis-sahha
tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta;

»2. tiddikjara ... li l-intimata Amalia Pace ma tistax tibga’ tibbaza I-
okkupazzjoni taghha tal-fond ... fuqg il-protezzjoni moghtija lilha bid-
disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, in kwantu I-
applikazzjoni ta’ din il-ligi hija inkonsistenti mal-ewwel artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-
Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali inkorporata fil-Ligijiet ta’ Malta
bis-sahha tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta;

»3. tiddikjara ... illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghall-
hlas ta’ kumpens u cioé danni pekunarji u non pekunarji sofferti mir-
rikorrenti;

»4. tillikwida d-danni pekunarji fis-somma ta’ tmienja u tletin elf, mitejn
u disgha u ghoxrin Euro (€38,229) u d-danni non-pekunarji fis-somma
ta’ ghaxart elef Euro (€10,000);

»5. tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas lir-rikorrenti s-
somma komplessiva ta’ tmienja u erbghin elf, mitejn u disgha u
ghoxrin Euro (€48,229) rapprezentanti danni pekunarji u non-
pekunarju kif deciz hawn fuq.

»Bl-ispejjez kontra l-intimat Avukat tal-Istat, salv ghal dawk relatati
mad-drittijiet u spejjes tal-perit nominat mill-qorti illi ghandhom
jingassmu ghal % ghall-Avukat tal-Istat u ¥4 ghar-rikorrent noe.«

ll-konsiderazzjonijiet li wasslu lill-ewwel qorti ghad-decizjoni taghha safejn

rilevanti ghall-appell gew imfissra hekk fis-sentenza appellata:

»Fil-kaz tal-llum jirrizulta illi I-kirja tal-fond bdiet fis-sena 1982, meta I-
intimata bdiet tikri minn ghand Maria Dolores Mifsud versu I-hlas ta’
erbghin Lira Maltin (Lm40) fis-sena. Meta omm r-rikorrenti kienet kriet
I-fond de quo, ghalkemm huwa wisq probabbli illi kienet taf illi I-kirja
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kienet se tkun regolata bil-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, dan ma
jfissirx illi I-qaghda taghha bhala sid kienet ben tutelata, spe¢jalment in
vista tal-fatt li lanqgas biss kienet tirrisjedi fMalta. Minbarra hekk
ghalkemm r-rikorrenti u I-antekawza taghhom baqghu jaccettaw I-kera,
dan ma jfissirx li ma kienx hemm vjolazzjoni tal-ewwel artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

»Dan l-istat ta’ affarijiet (state of affairs) ta’ nugqas ta’ ghazla kienet
realta f'pajjizna li baqga’ jippersisti sa zmienijiet ricenti. L-izvolta waslet
wara numru ta’ sentenzi kemm tal-Qorti Kostituzzjonali kif ukoll tal-
Qorti Europea ghad-Drittiiet Fundamentali tal-Bniedem fejn gie
ddikjarat li l-applikazzjoni tal-ligijiet specjali tal-kera kienu jivvjolaw d-
drittijiet fondamentali tas-sidien.

»Irid jinghad illi hawnhekk mhux in diskussjoni d-dritt tal-istat li
permezz ta’ legislazzjoni jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta meta dan ikun
fl-interess pubbliku. Fl-istess waqt l-istat huwa obbligat juri li fl-
applikazzjoni ta’ dik il-legislazzjoni jkunu qged jinzammu bilan¢ u
proporzjonalita bejn I-interess generali u I-interess privat.

»Wara li kien hemm I-emendi ghal Kodici Civili fis-snin 2009 u 2010, il-
kera kellha tizdied kull tliet snin. Ghalkemm kien hemm dan il-bdil
legislattiv, il-proporzjonalita li jrid I-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll
baqghet karenti, ghaliex, ghalkemm kien hemm miljorament fil-
posizzjoni tas-sid, xorta baga’ kostrett joqghod ghal awment tal-kera
kif dettat mill-ligi. Qabel id-dhul fis-sehh ta’ dawn I-emendi, ir-rikorrenti
kienu ilhom snin igarrbu lezjoni tad-dritt fundamentali taghhom.

»Minkejja I-Att Numru XXIV tas-sena 2021, kif gja ritenut mill-grati
taghna, “l-isproporzjon o meno ta’ mizura perd ma tridx tigi ezaminata
sempli¢iment mill-lat teoretiku biss, izda trid tigi determinata f’kull kaz
skont ir-rizultanzi fattwali tieghu”. Issa, jirrizulta mid-dokumenti esebiti
li prezentement l-intimata Pace gieghda thallas mitejn u disa’ Euro u
hamsa u sittin ¢entezmu (€209.65) fis-sena. Mir-rapport tal-perit
tekniku jirrizulta minghajr dubbju li din I-kera li geghda tithallas mill-
intimata Pace hija hafna inferjuri ghal kera fis-suq. Il-perit tekniku
stima li I-valur lokatizzju tal-fond fis-sena 2020 kien ta’ sitt elef u tliet
mitt Euro (€6,300) fis-sena. Issa a bazi tal-emendi I-godda li saru fil-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-valur lokatizzju massimu tal-fond jigi
jammonta ghal tlett elef u sitt mitt Euro (€3,600) fis-sena, ossia bil-
massimu ta’ tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-fond li gie stmat.
Diskrepanza din ta’ I-fug minn elfejn u hames mitt Euro (€2,500)
kkalkolata fuq ir-rata massima ta’ tnejn fil-mija (2%). Hi akbar id-
diskrepanza meta mgabbel mar-rata ta’ kera mhallsa I-ahhar sal-ftuh
ta’ dawn il-pro¢eduri, xejn angas minn sitt elef u disghin Euro (€6,090)
fis-sena.

»Fug kollox, il-grati taghna gja kellhom okkazjoni jiddikjaraw illi I-
emendi I-godda bl-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, is-
sitwazzjoni ttaffiet imma fir-rigward tal-posizzjoni tas-sidien ma jistax
jinghad i gabu fit-tmiem il-ksur tal-jeddijiet fondamentali li s-sidien
kienu ged isofru.

»Langas l-emendi ghall-Kodici Civili li sehhew bl-Att tas-sena 2009 ma
jistghu jitgiesu bhala li jaghtu rimedju effettiv ghall-lanjanzi tar-
rikorrenti, kemm ghax tezisti diskrepanza enormi bejn I-awment fil-kera
kontemplat fl-artikolu 1531C u I-valur lokatizju tal-fond fis-suq hieles,
kif ukoll ghax id-disposizzjonijiet tal-artikolu 1531, fi¢-Cirkostanzi tal-
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kaz, jaghmlu remota I-possibilitd li dawn jipprendu I-pussess tal-fond
taghhom.

»Din il-gorti, kif ga kellha |-okkazjoni tesprimi drabi ohra, ghalhekk hija
tal-fehma |li dawn l-emendi ghall-Kodiéi Civili ma jistghux ikunu ta’
konfort ghas-sitwazzjoni tar-rikorrenti in kwantu dawn ged jissubixxu
lezjoni tad-dritt fundamentali taghhom u jibqghu kostretti li jir¢ievu kera
tenwa revedibbili abbazi tar-restrizzjonijiet imposti. Ir-restrizzjonijiet
tanht il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jikkostitwixxu wkoll ndhil fid-dritt
konvenzjonali tal-atturi ghat-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom, stante li
permezz taghhom nholqot “forced landlord-tenant relationship” ghal
zmien indefinit, b’mod li r-rikorrenti geghdin isofru deprivazzjoni tal-
proprjeta taghhom, stante li ma jistghux jiehdu lura I-proprjeta hlief taht
certi kondizzjonijiet restritti.

»Huwa ghalhekk ¢ar ghal din il-gorti li I-piz li kellhom igorru r-rikorrenti
kien sproporzjonat u eccessiv u d-drittijiet kostituzzjonali u konvenz-
jonali tal-atturi sanciti permezz tal-artikolu wiehed tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Europea ¢gew ampjament lezi. Ir-rikorrenti kienu
mcahhda mit-tgawdija tal-proprjeta taghhom bla ma nghataw kumpens
xieraq.

»Ghaldagstant [-ewwel talba tar-rikorrenti, fejn din tirrigwarda
dikjarazzjoni li kien hemm vjolazzjoni tal-ewwel artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni, ser tigi milqugha minn din il-Qorti.

»Ir-rimedji
»Ir-rikorrenti noe talab lil din il-qorti tiddikjara li I-intimata Amalia Pace
ma tistax tistrieh izjed fuq id-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta, tal-Att X tal-2009 u tal-artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta.

»F’dan ir-rigward, din il-gorti geghda tirreferi ghal kawza Robert Galea
v. Avukat Generali et, fejn il-qorti kkonsidrat:

»“F’dan ir-rigward u wara li hasbet fit-tul, il-qorti taghzel li taghmel
taghha I-principji imwettga mill-Qorti Kostituzzjonali f'¢irkostanza
bhal din (ara Kost. 31.1.2014 fil-kawza fl-ismijiet Dr Cedric Mifsud
et v. L-Avukat Generali et 8§ 32 — 36) u tghid li I-intimati Ganado
ma jistghux jibqghu jinqdew bid-dispozizzjonijiet tal-artikolu 12 tal-
kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta ladarba b’dak il-mod ir-rikorrent
ikun gieghed igarrab ksur tal-jedd tieghu taht I-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni.

»“Min-naha l-ohra, huwa wkoll stabbilit li mhuwiex il-kompitu ta’
gorti mitluba tistharreg ilment ta’ ksur ta’ jedd fundamentali dwar
it-tgawdija bil-kwiet tal-gid u I-ghoti ta’ kumpens xieraq biex tordna
t-tnehhija mill-post tal-okkupant i jkun.

»“F’kaz bhal dak, ir-rimedju jrid jitfittex quddiem it-tribunal xieraq li
lilu I-ligi taghti I-kompetenza specjali biex igis kwestjonijiet bhal
dawn. Dan jinghad ukoll minkejja li din il-qorti tgawdi setghat
wesghin ta’ rimedju li tista’ taghti fkaz li ssib ksur ta’ xi jedd
fundamentali tal-parti attrici.”
»Din il-qorti tagbel ma’ dan l-insenjament tal-Qorti Kostituzzjonali li gie
ripetut numru ta’ drabi. Proceduri kostituzzjonali ma humiex il-forum
adattat sabiex jigi deciz jekk kirja ghandhiex tigi ddikjarata xjolta jew
jekk l-inkwilini ghandux jigi zgumbrat jew le mill-fond.

Pagna 5 minn 14



Rikors kostituzzjonali numru 2/2021/1 31/05/2023

»Minkejja dan u stante |I-fatt li I-qorti ged tikkonsidra |i d-
disposizzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jivvjolaw id-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti, bhala konsegwenza ta’ dan, dik I-ligi
m’ghandhiex ikollha aktar effett bejn il-partijiet. Ghalhekk I-intimata
Amalia Pace ma tistax aktar tistrieh fuq il-protezzjoni li kienet tgawdi
mid-disposizzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, sabiex jibqghu
jokkupaw I-fond de quo.

7. ll-konvenuta Pace appellat b'rikors tat-28 ta’ Novembru 2022 i ghalih
wiegbu [|-Avukat tal-Istat fis-16 ta’ Dicembru 2022 u l-atturi fid-19 ta’

Jannar 2023.

8. Nibdew bit-tieni aggravju tal-appell li jolqot is-sejbien ta’ ksur tad-drittijiet
fondamentali tal-atturi mharsin bl-art. 1 tal-Ewwel Protokoll. L-aggravju gie

mfisser hekk:

»lt-tieni aggravju huwa fis-sens li l-awtri¢i tal-appellati kienet minn
dejjem taf ghal liema kundizzjonijiet kienet diehla meta ghaddiet biex
kriet il-fond mertu ta’ din il-kawza lill-appellanti u dan stante illi fuq il-
kuntratt ta’ lokazzjoni hemm indikat li I-kirja kienet wahda ghall-perjodu
indefinit “indefinite period”.

»Minn qari tal-kuntratt jidher ¢ar li [-awtur tal-appellati kien minn dejjem
ried li I-fond mertu ta’ din il-kawza jinghata b’lokazzjoni indefinita lill-
appellanti tant li fl-istess kuntratt lokatizzju I-partijiet kienu altru milli
¢ari li dan kellu jkun ghall-perjodu indefinit.

»Ta’ minn jirrimarka wkoll li |-kuntratt kien iffirmat mill-awturi tal-
appellati quddiem nutar pubbliku fl-Awstralja u ghalhekk zgur u mhux
forsi li I-awtrici tal-appellat kienet taf ghalxiex kienet gieghda tiffirma.

»Fil-kunsiderazzjonijiet taghha I-ewwel qorti kienet ghamlet referenza
ghal sentenza li fiha kien hemm indikat li “dan l-istat ta’ affarijiet (state
of affairs) ta’ nuqqas ta’ ghazla kienet realta fpajjizna li baga’
jippersisti sa zmienijiet ricenti”.

»Pero jidher li I-qorti nagset li tikkonsidra it-test stess tal-kuntratt ta’
bejn il-partijiet li jindika perjodu indefinit.

»F’dan ir-rigward japplika dak li osservat din il-gorti fil-kawza fl-ismijiet
Emilia Farrugia v. Kummissarju tal-Artijiet et deciza fid-19 ta’ Jannar
2010: “... il-gofol tal-kwistjoni kollha verament kienet li, meta I-ligi
kienet ¢ara daqgs il-kristall dwar x’kien ser jigri fgheluq i¢-¢ens, I-
appellanti xorta wahda ghazlet li tidhol fkuntratt ta’ ghoti ta’ proprjeta
b’¢ens temporanju ... ma gie impost xejn fuq l-appellanti!”.

»Bl-istess analogija, galadarba I-Kapitolu 69 kien in vigore fiz-zmien
tal-kuntratt ta’ lokazzjoni, billi li fil-kuntratt stess Il-awtri¢i tal-appellati
kienet taf li I-perjodu miftiehem kien wiehed indefinit u billi li I-kuntratt

Pagna 6 minn 14



9.

10.

11.

12.

Avukat Carlos Bugeja noe v. Amalia Pace et

kien iffirmat quddiem nutar fl-Awstralja u ghalhekk I-istess awtri¢i tal-
appellati kellha kull opportunita li tifhem dak li kienet gieghda tidhol
ghalih, allura l-appellati ma jistghux jghidu li ghandhom xi ksur tad-
drittijiet taghhom, specjalment da parti tal-appellanti peress li I-ftehim
ta’ bejniethom kien wiehed ¢ar li ma jhalli ebda dubbju bejniethom
dwar it-terminu tieghu.«

Fil-kitba privata bejn I-awtur fit-titolu tal-atturi u |I-konvenuta — li x’aktarx li

giet iffirmata fl-1983 — il-partijiet, fost affarijiet ohra, ftiehmu hekk:

»The lease herein inscribed is for an indefinite period, renewable
however, automatically on an annual basis.«

ll-partijiet ghalhekk, minn jeddhom, gablu li I-kirja tal-fond kellha tkun ghal
zmien indefinit fis-sens illi I-kirja kellha tiggedded minn sena ghal ohra
b’mod awtomatiku u minghajr ma kien hemm bzonn kull darba I-kunsens

tal-partijiet.

Madanakollu, semplicement ghax il-partijiet ghal dan il-ftehim gablu illi I-
kirja in kwistjoni — Ii hija regolata bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 — kellha
tkun ghal zmien indefinit u li lI-appellanti Pace kellha dritt li §gedded I-
istess kirja minn sena ghal sena b’mod awtomatiku, ma jfissirx, b’daqgs-
hekk, illi ma kienx hemm ksur tad-drittijiet fondamentali tal-atturi ghat-

tgawdija pacifika tal-proprjeta taghhom.

Ghalkemm, kif inghad aktar 'il fuq, il-partijiet ghall-kuntratt tal-1983 dahlu
ghalih minn jeddhom, bla ma kienu mgeghlin minn hadd, u xtaqu i
joholqu rabta legali bejniethom ghas-snin ta’ wara (ghal zmien indefinit),
huma certament ma setghux jipprevedu kemm kien ser jikber id-distakk
bejn il-kera kontrollat u kera xierag u ma ghandhomx jitgiesu li b’dak il-

ftehim irrinunzjaw ghad-drittijiet fundamentali taghhom.
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13. F'¢irkostanzi bhal dawk tal-kaz tallum il-Qorti Ewropea tad-Drittijiettal-

Bniedem, fil-kaz ta’ Montanaro and others v. Malta®, xorta wahda sabet

ksur tad-drittijiet fondamentali tas-sidien:

»27. ... ... ... the Court notes that it has already held, in similar circum-
stances, that, at the time, the owners (ancestors of the applicants)
could not reasonably have had a clear idea of the extent of inflation in
property prices in the decades to come, and that the decisions of the
domestic courts regarding their request challenging such laws
constituted interference in the applicants’ (heirs) respect ... Further the
applicants in the present case, who inherited a property that was
already subject to a lease, did not have the possibility to set the rent
themselves (or to freely terminate the agreement). It follows that they
could not be said to have waived any right in that respect.

»28. Accordingly, the Court considers that the rent-control regulations
and their application in the present case constituted an interference
with the applicants’ right (as landlords) to use their property.«

14. Hekk ukoll fil-kaz ta’ Zammit and Attard Cassar v. Malta? il-Qorti Europea

15.

addottat l-istess ragunament u galet hekk:

»50. In the present case the Court observes that the applicants’
predecessor in title knowingly entered into the rent agreement in 1971.
It is the Court’s considered opinion that, at the time, the applicants’
predecessor in title could not reasonably have had a clear idea of the
extent of inflation in property prices in the decades to come. Moreover,
the Court observes that when the applicants inherited the property in
question they had been unable to do anything more than attempt to
use the available remedies, which were to no avail in their circum-
stances. The decisions of the domestic courts regarding their request
thus constitute interference in their respect. Furthermore, ... the
applicants in the present case, who inherited a property that was
already subject to a lease, did not have the possibility to set the rent
themselves (or to freely terminate the agreement). It follows that they
could not be said to have waived any right in that respect.

»51. Accordingly, the Court considers that the rent-control regulations
and their application in the present case constituted an interference
with the applicants’ right (as landlords) to use their property ...«

Ghalkemm |-argument imsejjes fuq il-konsiderazzjoni illi “the applicants in
the present case, who inherited a property that was already subject to a

lease, did not have the possibility to set the rent themselves” huwa

Rik. nru 29964/18, 1 ta’ Settembru 2020
Rik. nru 1046/12, 30 ta’ Lulju 2015
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legalment hazin, ghax il-werriet ikompli |-personalita tal-awtur tieghu, u
dak li ghamel l-awtur jitgies li ghamlu s-suc¢¢essur, jibga’ validu I-argument
I-iehor illi “the owners (ancestors of the applicants) could not reasonably
have had a clear idea of the extent of inflation in property prices in the

decades to come”.

Ghar-ragunijiet hawn fuq moghtija, din il-qorti tagbel mal-ewwel qorti illi
bejn is-sena 1987 sal-ahhar tas-sena 2020 l-atturi garrbu ksur tad-drittijiet

fundamentali imharsin bl-art. 1 tal-Ewwel Protokoll.

It-tieni aggravju huwa ghalhekk mi¢hud.

Nghaddu issa ghall-ewwel aggravju tal-appell li jolgot dik il-parti tas-
sentenza appellata fejn l-ewwel qorti ddikjarat illi I-konvenuta Pace “ma
tistax tibga’ tibbaza l|-okkupazzjoni taghha tal-fond ... fuq il-protezzjoni
moghtija lilha bid-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta”. L-

agravju gie mfisser hekk:

»L-esponenti ressget |-e¢Cezzjoni taghha dwar in-nuqgas ta’
ezawriment tar-rimedji ordinarji, liema ecc¢ezzjoni giet michuda mill-
ewwel qorti u dan meta dik il-gorti ghaddiet biex tiddikjara li I-qorti
bhala Prim Awla tal-Qorti Civili kellha xorta wahda gurisdizzjoni i
tisma’ u tiddeciedi t-talbiet imressqa.

»Fl-istess wagqt, I-ewwel gorti iddecidiet li I-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta li jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimata Amalia Pace
jikkostitwixxu ksur tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet
Fundamentali u ddikjarat li I-appellanti ma tistax tibga’ tibbaza I-
okkupazzjoni taghha tal-fond ... fuqg il-protezzjoni moghtija lilha bid-
disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, in kwantu I-
applikazzjoni ta’ din il-ligi hija inkonsistenti mal-ewwel artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-
Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali inkorporata fil-Ligijiet ta’ Malta
bis-sahha tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta.

S, l-esponenti ma tagbilx ma dan ghaliex ir-rimedju ordinarju
dwar dak kollu li ghandu x’jagsam ma’ titolu ta’ kera kellu jinstema’
mill-Bord li Jirregola I-Kera u mhux mill-Prim Awla.
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»Huwa principju li kawzi kostituzzjonali huma a measure of last resort
u ghalhekk, skond l-appellanti, l-appellat kellu l-ewwel jezawrixxi r-
rimedji kollha ordinarji li kellu a dispozizzjoni tieghu inkluz dawk
guddiem il-Bord li Jirregola |-Kera u biss wara dawk ir-rimedji ordinarji
li jkunu ezawriti li I-appellat seta’ jintavola t-talba odjerna.

»Anke waqt il-pro¢ediment ta’ din il-kawza, [|-appellat kellu a
dispozizzjoni tieghu rimedju ordinarju li kien ser iwasslu biex jikseb
dak li skond huwa kien gieghed jigi m¢ahhad minnu u cioe kera skond
il-valur tas-suq, liema rimedju pero kellu jsir quddiem il-Bord Ii
Jirregola I-Kera, xi haga li jidher li I-appellant ma kienx ittenta jaghmel,
la gabel u langas waqt il-procediment ta’ dawn il-proceduri.

»llli inoltre u gabel ma ghaddiet ghad-decizjoni taghha l-ewwel gorti
kien messha skond l-appellanti hadet kont tal-emendi ghall-Ordinanza
li Tirregola it-Tigdid tal-Kiri tal-Bini kif ukoll ghall-Kodiéi Civili, li ddahhlu
bl-Att XXIV tal-2021, fejn jidher li |-lanjanza allegata mill-appellat
kienet giet indirizzata mill-istat u fejn I-appellat kellu ghalhekk ir-rimedu
a dispozizzjoni tieghu sabiex jitlob revizjoni tal-kera sa massimu li ma
jeccedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tad-dar ta’
abitazzjoni.

»F’dan ir-rigward issir referenza wkoll ghas-sentenza ta’ din il-qorti fl-
ismijiet Joseph Mifsud v. Raymond Azzopardi et, rikors numru
23/2021, fejn dik il-gorti ghaddiet biex iddecidiet I-appell billi irriformat
is-sentenza billi ziedet tghid “illi I-konvenut Azzopardi ma jistax jingeda
bid-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 safejn dawn jirregolaw il-quantum tal-
kera kif kienu fis-sehh gabel I-emendi maghmula bl-Att XXIV tal-2021,
bla hsara ghall-applikabilita’ tal-Kap. 69 kif prezentement fis-sehh”.

»L-emendi principali li saru fil-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta permezz
tal-Att  XXIV tal-2021 saru pre¢izament sabiex tintlahaq il-pro-
porzjonalita bejn il-prezz tal-proprjeta fis-suq u I-kera li jdahhal is-sid u
ghalhekk inholoq rimedju ordinarju disponibbli u effettiv ghas-sidien
tal-proprjeta. Permezz ta’ tali emendi issa sid il-kera jista’ jissottometti
rikors quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera sabiex jitlob lill-istess bord
jgholli I-kirja tal-post in kwistjoni sa massimu ta’ 2% tal-valur lokatizju
tal-fond.

»Ghalhekk |-ewwel qorti kellha, minflok, tikkonkludi li l-emendi
mdahhla fil-Kapitolu 69 bl-Att XXIV tal-2021 taw u ged jaghtu rimedju
ekwu u effettiv lill-appellati ghall-infrazzjonijiet futuri li jistghu jgarrbu u
b’hekk gie pprovdut bilan¢ bejn I-interessi tal-partijiet involuti — u f'dan
ir-rigward issir referenza ghal dak li kkonkludiet din il-qorti fis-sentenza
datata 23 ta’ Frar 2022 fl-ismijiet Fava Reginald et v. Avukat Generali
et.

»In fine wkoll jidher li I-ewwel gorti ma tatx piz ghat-tielet ec¢ezzjoni da
parti tal-appellanti, li dwarha I-appellat kellu mizuri ohra a disposizzjoni
tieghu u dan peress li fl-att li permezz tieghu I-appellati akkwistaw il-
fond mertu ta’ din il-kawza kien jistipola li I-fond kien “as free from any
other rights (both real and personal) in favour of third parties and with
vacant possession”. Ghalhekk I-appellat kien imissu I-ewwel intavola I-
proc¢eduri opportuni fil-konfront tal-awtur tieghu gabel ma beda bil-
proceduri odjerni.«

Pagna 10 minn 14



Avukat Carlos Bugeja noe v. Amalia Pace et

19. L-Avukat tal-Istat wiegeb:

DO

»illi [-esponent jirrimetti ruhu ghall-aggravji kif prezentati mill-appell-
anta Pace b’dana illi I-esponent joggezzjona ghall-ispejjez tal-appell
maghmul mill-appellant stante li huwa ma jahti ghal ebda agir li wassal
ghall-appell in risposta.«

20. L-atturi wiegbu hekk:

»Permezz tal-ewwel aggravju taghha |-appellanti ssostni illi [-appellati
ma ezawrewx ir-rimedji ordinarji gabel intavolaw |-kawza odjerna u
dan in vista tat-tielet eccezzjoni tal-intimata Amalia Pace, liema
eccezzjoni giet michuda mill-ewwel gorti. Skont l-intimata Pace, I-
esponenti kellhom rimedju ordinarju sabiex jattakkaw I-klawzola fl-att
ta’ donazzjoni li bih I-esponenti akkwistaw il-fond, li kien “free from any
other rights (both real and personal) in favour of third parties and with
vacant possession”. Dwar dan l-esponenti umilment jissottomettu illi
huma ma kellhom I|-ebda rimedju iehor tramite liem huma setghu
jaghmlu l-istess talbiet illi ghamlu lil din il-gorti.

DY l-ewwel qorti u cioé |-Prim’Awla tal-Qorti Civili ghandha dis-
krezzjoni sabiex tara taghzilx li tezercita is-setghat kostituzzjonali
taghha jew le, u dan indipendentement jekk kienx hemm rimedji
ordinarji ohra disponibbli. Minkejja dan, huwa ¢arissimu illi I-esponenti
ma kellhom I|-ebda rimedju ordinarju iehor. Fir-rikors tal-appell taghha
l-intimata Amalia Pace tenfasizza kemm I-esponenti kellhom rimedju
quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-
2021 u jghollu I-kera tal-fond in kwistjoni sa massimu ta’ 2% tal-valur
fis-suq miftuh. Tajjeb jinghad illi I-kawza mertu ta’ dan l-appell giet
intavolata nhar is-6 ta’ Jannar tas-sena 2021, jigifieri xhur qgabel id-
dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021. Dan il-fatt izda huwa immaterjali
ghaliex, kif hija ben konsapevoli din il-gorti, sa llum geghdin jingatghu
mijiet ta’ sentenzi kemm mill-Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali) kif ukoll
mill-Qorti Kostituzzjonali dwar kawzi li gew intavolati wara d-dhul fis-
sehh tal-Att XXIV tal-2021 fejn il-grati taghna jsibu illi, minkejja d-dhul
fis-sehh tal-Att XXIV, is-sidien tal-proprjetajiet okkupati minn Kkirjiet
antiki huma xorta wahda intitolati illi jircievu kumpens ghall-okkup-
azzjoni tal-inkwilini fil-fond tul is-snin. Ta’ min jsemmi wkoll illi fis-
sentenza mertu ta’ dan l-appell lI-ewwel gorti rrikonoxxit id-dhul fis-
sehh tal-Att XXIV tal-2021 u filfatt dan ittiehed in konsiderazzjoni fil-
komputazzjoni tad-danni ... ... ...

»L-esponenti bil-mod kif fasslu t-talbiet taghhom fir-rikors promotur
talbu dikjarazzjoni ghall-ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom liema
ksur huwa konsegwenza tat-thaddim tal-Kapitolu 69 u partikolarment |-
emendi tal-Att X tal-2009. L-appellanti ged titlob lil din il-qorti sabiex
tirriforma din is-sentenza sabiex b’hekk jigi konkluz illi I-esponenti llum
ghandhom rimedju ai termini tal-artikolu 4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta. L-ewwel gorti dan diga ghamlitu. Ma jfissirx ghaliex illum il-
gurnata l-esponenti ghandhom rimedju sabiex jghollu I-kera (minkejja
li dan xorta huwa strettament limitat) permezz tal-intavolar ta’ kawza
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21.

22.

quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera, li I-esponenti ma sofrewx ksur tad-
drittijiet fundamentali taghhom gabel id-dhul fis-sehh tal-istess Att.

»Oltre minn hekk, I-ewwel gorti ma haditx konjizzjoni tat-tielet u s-sitt
talbiet tar-rikorrenti u dan fis-sens illi ma hassitx il-htiega illi tordna
kawlunkwe tibdil legislattiv u / jew sabiex tiggwida lill-esponenti u
taghtihom il-bazi sabiex ikunu jistghu jippro¢edu bl-izgumbrament tal-
intimata Amalia Pace mill-fond in kwistjoni. L-ewwel qorti sempli¢ciment
sabet illi I-ligijiet rilevanti u in opera fiz-zmien li giet intavolata I-kawza
mertu ta’ dan l|-appell kienu jikkreaw piz e¢cessiv fuq ir-rikorrenti. L-
ewwel qorti rrikonoxxit regghet id-dhul fis-sehh tal-Att XXIV meta
inghad illi: “Minkejja I-Att Numru XXIV tas-sena 2021, kif ga ritenut
mill-grati taghna, ‘l-isproporzjon o meno ta’ mizura perd ma tridx tigi
ezaminata sempli¢iment mill-lat teoretiku biss, izda trid tigi determinata

fkull kaz skont ir-rizultanzi fattwali tieghu™. Ghaldagstant I-ewwel qorti
kienet korretta fil-konkluzjonijiet taghha illi I-piz li kellhom jgorru I-
esponenti kien sproporzjonat u ecécessiv, kawza ta' liem id-drittijiet
fundamentali tal-esponenti hekk kif sanciti mill-ewwel artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Europea gew lezi.

»Ghalhekk |-aggravju tal-appellant ma huwiex meritat.«

Meta |-konvenuta Pace galet, fit-tielet e¢¢ezzjoni taghha, illi I-atturi mess-
hom inqdew b’rimedju ordinarju gabel fittxew dak kostituzzjonali, ma Kinitx
gieghda tghid ghal rimedju quddiem il-Bord li jirregola I-Kera, izda ghall-
azzjoni ta’ garanzija taht l-art. 1782 tal-Kodiéi Civili li d-donatarji, l-atturi
Wallace u Depares, jista’ jkollhom kontra d-donatri¢i, |-attrici Mifsud. L-
aggravju tal-appell, izda, ma jolqotx i¢-¢ahda ta’ dik |-e¢¢ezzjoni ghax li
jinghad fir-rikors tal-appell huwa illi “r-rimedju ordinarju dwar dak kollu li
ghandu x’jagsam ma’ titolu ta’ kera kellu jinstema’ mill-Bord li Jirregola I-
Kera u mhux mill-Prim Awla” u illi “waqt il-pro¢ediment ta’ din il-kawza, |-
appellat kellu a dispozizzjoni tieghu rimedju ordinarju li kien ser iwasslu
biex jikseb dak li skond huwa kien gieghed jigi m¢ahhad minnu u cioe
kera skond il-valur tas-suq, liema rimedju pero kellu jsir quddiem il-Bord li

jirregola I-Kera”.

Is-sentenza appellata inghatat fkuntest gabel ma I-ligijiet impunjati kienu

emendati bl-Att XXIV tal-2021. Dawk |-emendi ma jsewwux il-ksur tad-
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drittijiet li garrbu l-atturi qabel dahlu fis-sehh, u ghalhekk ma jolqtux is-
sejbien ta’ ksur; madankollu jaghtu rimedju ghall-gejjieni b’mod illi ma
jibgax mehtieg ir-rimedju li tat l-ewwel qorti fis-sens li I-konvenuta Pace
‘ma tistax tibga’ tibbaza l|-okkupazzjoni taghha tal-fond ... fuq il-pro-
tezzjoni moghtija lilha bid-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta”; dak ir-rimedju ghalhekk ghandu jiftehem fis-sens illi I-appellanti ma
tistax tingeda bid-disposizzjonijiet tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri
ta’ Bini [‘Kap. 69”] — safejn dawn jirregolaw il-quantum tal-kera u ¢-¢irko-
stanzi fejn jista’ jintalab I-izgumbrament ta’ kerrej — kif kienu fis-sehh
gabel I-emendi maghmula bl-Att XXIV tal-2021, bla hsara ghall-applika-
bilita tal-Kap. 69 kif illum fis-sehh. L-atturi impli¢itament jagharfu dan meta
jghidu fit-twegiba taghhom ghall-appell illi “I-ewwel qorti sempliciment
sabet illi I-ligijiet rilevanti u in opera fiz-zmien li giet intavolata |-kawza
mertu ta’ dan I-appell kienu jikkreaw piz e¢¢essiv fuq ir-rikorrenti”, li jfisser

li dan ma jghoddx ukoll ghal-ligi kif fis-sehh illum.

Li huwa mehtieg mela huwa precizazzjoni illi d-dikjarazzjoni illi I-kon-
venuta Pace ma tistax tingeda bid-disposizzjonijiet tal-ligi kif kienu fiz-
zmien relevanti ma tolqotx l-applikabilita ta’ dawk il-ligijiet kif fis-sehh
illum, peress illi I-ligijiet kif fis-sehh illum ma humiex geghdin jigu impunijati

f'din il-kawza. F'dan is-sens limitat I-aggravju sejjer jintlaga’.

ll-gorti ghalhekk tirriforma s-sentenza appellata billi thassarha fejn tghid illi
I-konvenuta Pace “ma tistax tibqa’ tibbaza I-okkupazzjoni taghha tal-fond

... fuq il-protezzjoni moghtija lilha bid-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-

Ara, f'dan is-sens, is-sentenza ta’ din il-qorti tas-26 ta’ Ottubru 2022 fl-ismijiet Joseph
Mifsud v. Raymond Azzopardi et (rik. nru 23/2021).
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Ligijiet ta’ Malta” u tghid, minflok, illi I-konvenuta Pace ma tistax tingeda
bid-disposizzjonijet tal-ligi impunjati — safejn dawn jirregolaw il-quantum
tal-kera u ¢-Cirkostanzi fejn jista’ jintalab I-izgumbrament ta’ kerrej — kif
kienu fis-sehh gabel I-emendi maghmula bl-Att XXIV tal-2021, bla hsara
ghall-applikabilita ta’ dawk il-ligijiet kif illum fis-sehh. Tikkonferma s-

sentenza fil-bqija.

25. L-ispejjez tal-ewwel grad jibqghu kif regolati fis-sentenza appellata; |-
ispejjez ta l-appell jingasmu hekk: zewg ishma minn tlieta (35) thallashom
[-appellanti Pace billi t-tieni aggraju gie michud, u s-sehem l-iehor minn

tlieta (Y/3) jkun bla taxxa bejn il-partijiet.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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