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QORTI KOSTITUZZIJONALI
IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMHALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar |-Erbgha, 12 ta’ Lulju, 2023.

Numru 5
Rikors numru 600/21/1 LM
Carmelo Azzopardi bhala mandatarju tal-assenti Michael Borg,
Martin Borg, Myriam Leimback u Victoria Borg
V.

Avukat tal-Istat u Michael Meilaq

1. L-atturi appellaw mis-sentenza li tat il-Qorti Civili, Prim’Awla fit-28
ta’ Settembru, 2022 u li biha ddikjarat li tastjeni milli tiehu konjizzjoni tat-
talbiet taghhom, wara li laqghet ir-raba’ e¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat u t-
tieni eccezzjoni tal-konvenut Meilaq. ll-kawza titratta dwar ghalga f'Wied
Ghammieq, limiti tal-Kalkara b’kejl ta’ ¢irka 4,800 metri kwadru mqgabbla

ghand il-konvenut Meilaq u gablu ghand |-awturi tieghu.
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2. L-ghalga kienet proprjeta ta’ Espedito Borg, li miet fid-19 ta’ Marzu
2005. Wirtuh b’'testment uliedu Martin, Miriam u Michael soggett ghall-
uzufrutt ta’ martu Victoria Borg (testment tas-26 ta’ April 1972, fl-atti tan-
nutar Carmelo Lia u testment iehor tat-22 ta’ Lulju 1998 li sar fMichigan,
I-Amerika). Kollha kemm huma parti fil-kawza. Il-gbiela hi €15.20 kull
sena. Fit-22 ta’ Awwissu 2005, saret dikjarazzjoni causa mortis ta’
Espedito Borg (fol. 23) u I-ghalga giet inkluza. L-inkwilin ikkonferma li

kien ser jaghlaq 62 u li

i. Impjegat St. James Cavalier mis-7 ta’ filghodu sat-3 ta’ wara
nofsinhar u jaghmel xoghol relatat ma’ manutenzjoni. Qal li I-ghalqa

jmur kuljum;

. Originarjament I|-art kienet imgabbla lil nannuh, imbaghad

ghaddiet ghand missieru u eventwlament ghandu;

iii. Hu dilettant u fl-ghalqa jkabbar patata u garabaghli. ll-prodott li
jiehu juzah ghalih u jgassam ukoll lil hutu u ma jaghmel I-ebda attivita

kummercjali;

iv. L-ghalga ma tinhadimx kollha ghaliex parti minnha hi moghxa u

f'parti minnha kien tefa’ I-hnamrija. ll-perit tekniku stess fir-rapport qal li
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“F’parti mill-ghelieqi hemm blat fil-wi¢¢. L-istess ghelieqi ghandhom

inklinazzjoni ghal Wied tar-Rinella”.

3. Bir-rikors prezentat fit-22 ta’ Settembru 2021, ir-rikorrenti talbu

sabiex il-Qorti:

“l) Tiddikjara u Tiddeciedi illi d-disposizzjonijiet tal-Kap. 199
tal-Ligijiet ta’ Malta, b’mod partikolari, izda mhux biss, I-Artikoli 3,
4 u 14 tal-istess Kap. 199 qieghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni
indefinita lill-intimat Michael Meilaqg (K.l. 392060M) ghal territorju
art ta’ ghalqa f’Wied Ghammieq, limiti tal-Kalkara, ossia ta’ 4,800
m.k., kif ahjar delineata fuq il-pjanta hawn annessa mmarkata bl-
iswed bhala “Dokument A”, bl-ambjenti fiha, i tmiss mit-
Tramuntana ma’ proprjeta tal-Gvern ta’ Malta, mil-Lvant minn
proprjeta tal-familja ta’ Cassar Torreggiani u mil-Punent ma’
proprjeta tal-familia Debono Preziosi Ii tappartjeni lill-istess
rikorrenti, u dan qed jirrendiha impossibli lill-istess rikorrenti i
jJirriprendu I-pussess tal-imsemmija proprjeta.

()  Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi qed jigu lezi
d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta
taghhom ossia ta’ territorju art ta’ ghalqa fWied Ghammieq, limiti
tal-Kalkara, ossia ta’ 4,800 m.k., kif ahjar delineata fuq il-pjanta
hawn annessa mmarkata bl-iswed bhala “Dokument A”, bl-
ambjenti fiha, li tmiss mit-Tramuntana ma’ proprjeta tal-Gvern ta’
Malta, mil-Lvant minn proprjeta tal-familja ta’ Cassar Torreggiani
u mil-Punent ma’ proprjeta tal-familja Debono Preziosi, kif protetti
mill-Artikolu 37 u 39 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u mill-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel
Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u anke mill-Artikolu 6 tal-
istess Konvenzjoni u b’hekk taghtiha ir-rimedji li jidhrilha xierqa
fis-sitwazzjoni inkluz ir-ripresa tal-ghalqa de quo.

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

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

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

4. Fil-15 ta’ Ottubru 2021, I-Avukat tal-Istat wiegeb hekk:

“1. llli gabel xejn, huwa xieraq li r-rikorrent igib prova tal-ftehim tal-
kirja li huwa qieghed jattakka b’din il-kawza. L-istess rikorrenti jrid jgib
prova wkoll li dan il-kirja hija soggetta ghall-Att dwar it-Tigdid tal-Kiri
ta’ Raba’ (Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta);

2. llli safejn I-ilment tar-rikorrent huwa msejjes fuq l-ewwel
artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, ghandu
jinghad li skont il-proviso ta’ dan I-istess artikolu, I-Istat ghandu kull
Jjedd li jwettaq dawk il-Ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla I-uzu ta’
proprjeta skont I-interess generali;

3. llli fdan is-sens huwa maghruf fil-qurisprudenza li I-Istat igawdi
minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess
generali u sabiex jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-
harsien tal-interess generali. Sewwasew f’dan il-kaz, il-Kap 199 tal-
Ligijiet ta’ Malta ghandu: (i) ghan legittimu ghax johrog mil-ligi, (ii)
huwa fl-interess generali ghax huwa mahsub biex iheggeg u jhares it-
tkabbir ta’ prodotti agrikoli, fiuri u sigar tal-frott i huma mehtiega ghall-
hajja tal-bniedem; u (iii) izomm bilan¢ gust u xieraq bejn I-interessi tas-
sid, tal-gabillott u tal-poplu b’mod generali;

4. lli mhuwiex minnu dak li jghidu r-rikorrenti li huma jinstabu
mcahhada milli jiehdu I-pussess effettiv tal-art ghaliex kif ga mtenni I-
artikolu 4 tal-Kap 199 isemmi ghadd kbir ta’ sitwazzjonijiet fejn sid
jJista’ jitlob Ii kirja agrikola ma tibqax tiggedded. Lanqas ma huwa
minnu dak li jghidu r-rikorrenti li minhabba I-Ligi huwa ma jistax jikseb
kumpens gust mill-kiri tal-art. Anzi, kontra dak Ii jghidu r-rikorrenti, I-
artikolu 3(¢) tal-Kap 199 jaghtihom I-jedd li jekk jridu huma jistghu
jitolbu lill-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba’ sabiex il-
kundizzjonijiet tal-kirja taghhom jigu ndaqs bhal kirjiet agrikoli ohra. II-
ligi ghalhekk gieghda taghti I-jedd lis-sid biex jekk irid igib il-valur tal-
kirja tieghu dagskemm qeghdin jinkrew ghelieqi agrikoli ohra fuq is-
suq. Jghidu hazin ghalhekk ir-rikorrenti li minhabba I-Ligi huma
Jinstabu imc¢ahhda milli jiksbu dhul xieraq mill-kirja ta’ dik l-art;
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5.

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

6. llli lI-esponent jecepixxi I-inapplikabilita tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u dan peress illi dan I-artikolu japplika biss f’kaz ta’ tehid
forzuz tal-proprjeta. llli sabiex wiehed ikun jista’ jitkellem fuq tehid
forzuz jew obbligatorju, persuna trid tigi zvestit minn kull dritt i ghandu
fuqg dik il-proprjeta. Pero certament li fil-kaz odjern fejn I-individwu
jibga’ sid tal-propjeta, tali zvestiment ma jsirx u dan peress illi bit-
thaddim tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrent ma jitlifex ghal
kollox id-drittijiet kollha fuq il-fond in kwistjoni. ll-mizura msemmija fil-
ligi li ged jattakka r-rikorrent, ghalkemm tinkwadra ruhha taht kontroll
ta’ uzu fil-kuntest tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni madakollu din ¢certament ma twassalx ghal deprivazzjoni
totali tal-proprjeta. Isegwi ghalhekk Ii I-ilment tar-rikorrent ma
jinkwadrax  fil-parametri  tal-artikolu 37  tal-Kostituzzjoni u
konsegwentement ghandu jigi michud;

7. llli dwar I-ilment mibni fuq I-artikolu 6 tal-Konvenzjoni u I-artikolu
39 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, I-esponent jissottometti li I-kuncett kollu
ta’ smigh xieraq ma jdurx mal-interpretazzjoni tal-ligi sostantiva jew
mal-principji tal-ermentewtika legali izda huwa mixhut esklussivament
fuq il-“procedural fairness” ta’ kawza. L-acc¢ess ghall-qorti ma jfissirx
li I-ligi ghandha tinkiteb kif tkun tixtieq parti. Billi ghalhekk I-ilment tar-
rikorrenti mhuwiex marbut ma’ xi nuqqas procedurali, dan [-ilment
ghandu jigi michud ukoll;

8. llli naturalment ladarba ma hemmx ksur kostituzzjonali jew
konvenzjonali, ma jistghux jintlaqgghu t-talbiet I-ohra tar-rikorrenti dwar
ir-rimedji u I-hlas tal-kumpens,”

Fid-9 ta’ Novembru 2021, wiegeb il-konvenut Meilaq u qal:

“1. llli fl-ewwel lok, ir-rikorrenti ghandu jgib prova li I-kirja tal-ghalqa
f’Wied Ghammieq fil-limiti tal-Kalkara hija regolata bil-Kap 199 tal-Ligijiet
ta’ Malta;

2. llli fit-tieni lok, ir-rikorrenti ghandu wkoll jressaq prova li ma setax
Jingeda b’rimedju effettiv u ordinarju alternattiv sabiex jottjeni rimedju ghal
lanjanzi epurati minnu fdin il-pro¢edura ta’ natura straordinarja. Fin-
nuqqas ta’ din il-prova, l-esponenti jeccepixxi li din [-Onorabbli Qorti
ghandha tiddeklina milli tezer¢ita s-setghat kostituzzjonali u
konvenzjonali taghha.
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3. i fit-tielet lok, u bla pregudizzju ghas-suespost, id-
disposizzjonijiet tal-Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta’ Malta fihom infushom ma
humiex lezivi tal-jeddijiet fundamentali tar-rikorrent u bl-ebda mod ma
Jmorru kontra Artikolu 37 u 39 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea izda jsahhu I-
Jeddijiet tas-sid billi jikkontemplaw dawk i¢-Cirkostanzi fejn il-kirja agrikola
tista’ ma tiggeddidx u/jew toghla. F’dan ir-rigward ir-rikorrenti ghandu jgib
prova ta’ kif gieghed jistma I-ghalqa li ghandha valur ta’€250,000 u kemm
ghandha tkun il-qbiela ewka u gusta kif ukoll ghalfejn qed jippretendi lil
din I-Onorabbli Qorti taghmel dan l-ezercizzju meta diga hemm rimedju
kontemplat fKap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta sabiex iressaq dan I-ilment
quddiem il-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri ta’ Raba’;

4. lli fir-Raba’ lok, u wkoll minghajr pregudizzju, I-esponenti jahdem
ghalqga f'Wied Ghammieq, limiti tal-Kalkara bi qbiela minghand ir-
rikorrenti b’titolu validu skont il-ftehim vigenti bejniethom u skont il-ligi. Ir-
rikorrenti dejjem accetta bla riserva I-qbiela relattiva u qatt ma kien hemm
xi talba jew ittiehdu xi mizuri bil-ligi jintalab xi awment jew inkella biex
jJirriprendi l-imsemmija ghalqa. Fil-pro¢eduri odjerni [|-esponenti
m’ghandux jirrispondi dwar il-validita ta’ligijiet Ii gieghdin jigu kontestati u
dan peress li bhala cittadin huwa ma huwiex l-awtur ta’ dawn il-ligijiet izda
qgieghed sempli¢iment jipprevalixxi ruhhu mill-provvedimenti tal-ligi
vigenti u statuorjament validi, ghalhekk ma huwiex il-legittimu kontradittur
u ghandu jigi liberat mill-osservanza tal-gudizzju;

5. Il fil-hames lok, I-esponenti umilment je¢cepixxi illi huwa bl-ebda
mod ma jista’ qatt ikunu responsabbli qua cittadin privat ta’ xi lezjoni ta’

drittijiet fundamentali tar-rikorrenti u ghalhekk la ghandu jigi kkundannat
ihallas xi kumpens wisq anqas I-ispejjez ta’ din il-procedura;

6. Bis-sentenza tat-28 ta’ Settembru 2022, din il-Qorti laqghet ir-raba’

eccezzjoni tal-konvenut Avukat tal-Istat u t-tieni ec¢ezzjoni tal-konvenut

Meilaq, u ddikjarat li “... tastjeni milli tiehu konjizzjoni tat-talbiet kollha tar-
rikorrenti”.
7. ll-konsiderazzjonijiet li ghamlet I-Ewwel Qorti kienu dawn:-

“15.  II-Qorti ser tghaddi sabiex tindirizza I-e¢¢ezzjonijiet preliminari
sollevati mill-intimat Avukat tal-Istat u mill-intimat Meilaq. Fir-raba’
eccezzjoni tieghu, I-intimat Avukat tal-Istat jikkontendi li mhux minnu li
r-rikorrenti jinstabu mcéahhda milli jiehdu I-pussess effettiv tar-raba’,
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ghaliex l-artikolu 4 tal-Kap. 199 jelenka diversi ¢irkostanzi fejn il-Kirja
agrikola tista’ ma tiggeddidx. Barra minn hekk, il-para. (¢) tal-artikolu
3 tal-Kap. 199 jaghti d-dritt lir-rikorrenti li jitolbu lill-Bord sabiex il-
kundizzjonijiet tal-qbiela jkunu ndaqs bhal dawk ta’ kirjiet agrikoli ohra,
u ghalhekk anki il-valur tal-kirja. Imbaghad I-intimat Meilaq fit-tieni
eccezzjoni tieghu jikkontendi li r-rikorrenti ghandhom iressqu prova
sabiex juru li huma ma setghux jinqdew b’rimedju effettiv u ordinarju
alternattiv, u fin-nuqqas ta’din il-prova, il-Qorti ghandha tiddeklina milli
tezercita s-setghat kostituzzjonali u konvenzjonali taghha.

16.  Is-subartikolu 4(2) tal-Kap. 199 jipprovdi ghal diversi istanzi fejn
is-sid ghandu jinghata lura |-pussess tar-raba’, izda hawn ukoll ma
jJidhirx li r-rikorrenti qatt ghamlu talba quddiem il-Bord ai termini ta’ xi
wiehed mill-paragrafi li jipprovdi ghalih I-imsemmi subartikolu. Il-Qorti
tirrileva li d-disposizzjonijiet ta’ dan is-subartikolu huma msejsa fuq I-
ghan principali tal-ligi li ghandha tigi mharsa qabel xejn I-attivita
agrikola li tkun qeghda titwettaq fir-raba’. L-ewwel paragrafu
sahansitra jaghti lok sabiex is-sid jiehu lura r-raba’ jekk juri li hu jew xi
membru tal-familja tieghu ghandhom htiega ta’ dak ir-raba’ ghal
Skopijiet agrikoli, izda min-naha I-ohra fejn ir-raba’ mhux wiehed
saqwi, jista’ juri li ghandu bzonnu ghall-bini ta’ residenza, negozju jew
industrija, ovvjament it-talba tista’ tirnexxi biss jekk hemm prova li fil-
fatt ir-raba’ jista’ jigi zviluppat. Barra minn hekk, jekk ir-raba’ ma
Jinhadimx, is-sid jista’ jitlob il-Bord sabiex jinghata pussess tieghu, u I-
istess fejn il-bidwi jonqos milli jsewwi u jzomm fi stat tajjeb il-hitan tas-
sejjieh, jew ihalli jew jippermetti li ssir hsara konsiderevoli kemm
b’negligenza jew deliberatament f'sigar tal-frott. Madankollu din il-
Qorti tosserva li ma jirrizultax i r-rikorrenti qatt irrikorrew ghall-Bord ai
termini ta’ dan is-subartikolu tal-ligi.

17.  L-istess tghid il-Qorti fir-rigward tal-kwistjoni tal-ammont tal-
gbiela i I-intimat Meilaq ihallas kull sena. Tirrileva Ii r-rikorrenti
permezz tar-rikors odjern qeghdin ukoll jilmentaw li dan l-ammont
huwa wiehed sproporzjonat mehud in konsiderazzjoni I-valur lokatizju
tar-raba’ fis-suq hieles, u sahansitra permezz tat-tieni talba taghhom
huma qeghdin jitolbu lil din il-Qorti sabiex taghtihom ir-rimedji li
jidhrilha xierqa fic-cirkostanzi. Tikkonsidra li permezz tal-artikolu 3 tal-
Kap. 199, huma bhala sidien tar-raba’ jistghu jirrikorru lejn il-Bord
b’talba ghal bidla fil-kundizzjonijiet tal-kirja, fejn I-imsemmi Bord
ghandu d-diskrezzjoni li jilgaghha fejn jikkonsidra li din hija gustifikata
fid-dawl tal-benefikati ta’ natura permanenti li jkunu saru, jew li dawk
il-kundizzjonijiet huma ekwi meta pparagunati ma’ kundizzjonijiet ta’
kirja ohra ta’ ghelieqi paragunabbli fl-istess inhawi ta’ Malta, u wara li
jitgiesu I-kwalita u I-profondita medja tal-hamrija, in-natura tal-art taht
il-hamrija, id-direzzjoni li fiha I-art imzerzqa tkun qeghda faccata, I-
access ghal triq u d-distanza mill-eqreb rahal. ll-Qorti tikkonsidra Ii hija
mhijiex kompetenti sabiex tiddeciedi kwistjonijiet bhal dawn, fejn il-
Kap. 199 sahansitra permezz tas-subartikolu 5(8) tieghu jipprovdi
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debitament maghzula rispettivament minn fuq lista ta’ Arkitetti u
Inginieri Civili , u minn fuq lista ta’ persuni kompetenti u li jifhmu
faffarijiet tar-raba’. Ghaldaqstant il-Qorti tghid li galadarba jigi ezawrit
dan ir-rimedju ordinarju, ir-rikorrenti jkollhom kull dritt Ii jirrikorru ghal
din il-Qorti fejn I-imsemmi rimedju jirrizulta ineffettiv sabiex jindirizza |-
lanjanzi taghhom. Maghdud ma’ dan kollu hemm ukoll il-fatt li I-Kap.
199 ma jipprovdi ghall-ebda limitazzjoni fuq il-qbiela pagabbli, ghajr
ghall-fatt li s-sid ghandu jirrikorri ghall-Bord bit-talba appozita, u I-Bord
bl-ebda mod m’ghandu jdejh imxekla bil-ligi kuntrarjament ghal dak li
Jaghmel il-Kap. 69.

18.  Li ¢ertament tista’ tghid din il-Qorti huwa li hija m’ghandha I-
ebda konvinc¢iment li I-valuri espressi mill-Perit Tekniku Gudizzjarju fir-
rapport tieghu ghandhom jitgiesu applikabbli ghall-kaz odjern, u
hemm diskrepanza qawwija bejn il-qbiela li tithallas u dik kif stmata
mill-imsemmi Perit Tekniku Gudizzjarju. Dan tghidu filwaqt li geghda
tiehu konjizzjoni tal-policy tal-Awtorita tal-Artijiet fir-rigward ta’ kirjiet
agrikoli jew qbiela kif espressa f'Dok. SS1 esebita mir-rapprezentant
taghha [-Perit Stefan Scotto. Ghalhekk minkejja kull nuqgqas ta’
gharfien tekniku, il-Qorti tista’ facilment taghraf li I-imsemmija valuri kif
indikati mill-Perit Tekniku Gudizzjarju mhumiex realisti¢i fil-kuntest ta’
art agrikola, u dan filwaqt Ii tistqarr u taghmel car | tista’ taccetta I-
istess stima u valuri fkuntesti ohra fejn ir-raba’ ghandu jinbiegh jew
jinkera ghal skopijiet ohra, fosthom dawk rikreazzjonali. II-Qorti ma
tistax taghraf Cirkostanzi fejn ir-rikorrenti jsibu bidwi li jkun lest li jhallas
il-valur kif stmat mill-Perit Tekniku Gudizzjarju ghax-xiri tar-raba’ in
kwistjoni, mehuda wkoll in konsiderazzjoni I-ispejjez, in-nuqqasijiet u
I-limitazzjonijiet kollha taghha, jew li jidhol ghal ftehim ta’ kiri versu I-
qbiela kif stmata mill-istess Perit Tekniku Gudizzjarju’.

8. B'rikors prezentat fis-7 ta’ Ottubru 2022, l-atturi appellaw mis-
sentenza tal-Ewwel Qorti. Huma jilmentaw li ma nzammx u ma jistax
jinzamm bilanc¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin, peress li I-valur
lokatizju ta’ €3,600 fis-sena paragunat ma’ €15.20 huwa fi proporzjon ta’
250 darba iktar milli s-sidien geghdin jircievu minghand I-inkwilin.
Komplew li mill-provi rrizulta li I-ghalga kienet tintuza mill-konvenut ghad-
delizju tieghu peress li jahdem full-time St. James Cavalier u gabel it-
Tarzna. Dan gieghed iwassal ghal ingustizzja perpetwa ghas-sidien

peress li Kap. 199 mhuwiex jaghtihom I-opportunita li jirCievu kera li
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zzomm bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sidien u tal-inkwilini. Kirjiet agrikoli mill-
Awtorita tal-Artijiet geghdin jinkrew bir-rata ta’ €1 kull metru kwadru.
Skont ir-rapport li hejja |-perit tekniku inkarigat mill-Ewwel Qorti, matul is-
snin l-atturi tilfu gbiela fl.ammont ta’ €32,419 li minnhom ghandhom
jitnaggsu €525 gbiela li récevew matul is-snin. Ghalhekk it-telf effettiv li
sofrew kien €31,894. Kien proprju ghalhekk li I-atturi pprezentaw il-kawza
u geghdin jitolbu rimedju ghall-ksur tal-jedd fundamentali protett bis-
sahha tal-Art. 37 tal-Kostituzjzoni u I-Art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea. Isostnu wkoll li ghandhom jir¢ievu kumpens li hi
d-differenza bejn dak li réevew bhala kera u dak li suppost ghandhom
jir¢ievu matul iz-zmien, u dan mis-sena 1982 ‘il quddiem. Komplew li jekk
wiehed japplika I-linji gwida tas-sentenza Cauchi v. Malta li nghatat mill-
QEDB, ghandhom jir¢cievu mhux ingas minn €15,947, ma’ liema somma
ghandha tizdied €5,000 bhala dannu non-pekunjarju. Dan apparti li I-
konvenut Meilaqg m’ghandux ikompli jgawdi I-effetti ta’ ligi ineffettiva u ma
jistax jistrieh fuq dawk id-dispozizzjonijiet tal-ligi sabiex jiggustifika I-uzu

tal-art ghalihom.

9. lI-konvenuti wiegbu u taw ir-ragunijiet ghalfejn din il-Qorti ghandha

tichad l-appell tal-atturi.

Konsiderazzjoni.
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10. Hu fatt li skont I-Art. 4 tal-Kap. 199 sid il-kera jista’ jitlob lill-Bord Li
Jirregola I-Kera |-awtorizazzjoni sabiex ma jgeddidx il-kirja. Perd dan biss
fkazijiet limitati u espressament stipulati f'dik id-dispozizzjoni. Fis-

sentenza Vincenza Magro v. L-Avukat tal-Istat et tal-31 ta’ Mejju 2023, din

il-Qorti galet:

“29.... Ghalkemm huwa minnu i [-Artikolu 4(2) isemmi diversi
Cirkustanzi fejn is-sid jista’ jigi awtorizzat li ma jgeddidx il- kirja, il-ligi
xorta wahda timponi diversi limitazzjonijiet li minhabba fihom is-sid ma
jistax igawdi bis-shih il-proprjeta tieghu, u dan minghajr kumpens gust.
Inoltre, kienet Zbaljata I-Ewwel Qorti meta kkonsidrat li I- ligi ma
timponi I-ebda limitu dwar kemm tista’ tizdied il-kera mill-Bord i
Jikkontrolla |-Kiri tar-Raba’. F’dan ir-rigward il-Qorti taghmel referenza
ghas-sentenza fl-ismijiet J&C Properties Limited v. Nazzareno Pulis
et (Kost., 23/11/2020) fejn gie spjegat hekk fuq din il-kwistjoni:

“Madankollu ma huwiex ghalkollox ezatt dak li jghid I-Avukat tal-Istat
illi z-Zjieda fil-kera hija regolata bil-kriterji tas-suq, ghax dan isehh biss
jekk fl-inhawi jkun hemm raba’ li jkun inkera recentement u mhux
soggett ghal kirjiet qodma i huma kontrollati huma wkoll, u dan forsi
Jfisser ghala fil-prassi tal-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba’ z-Zjidiet
fil-gbiela li jinghataw ma jkunux spiss mahduma fuq kriterji tassuq
hieles.

15. Ghalhekk il-qorti, ghalkemm taqbel illi seta’ nghata aktar piz lil dan
il-fattur, peress illi huwa minnu li I-kontroll tal-kiri ta’ raba’ hu anqas
drastiku minn dak fuq il-kiri ta’ fondi urbani, xorta ma tarax illi wahdu
hu bizzZejjed biex jista’ jinghad illi I-ligi tassikura lis-sid kumpens xieraq
ghal-limitazzjonijiet u restrizzjonijiet imposti fuq il-proprjeta tieghu”.

11. Dak Ii I-Avukat tal-Istat iddeskriva bhala “4.... ghadd kbir ta’
sitwazzjonijiet fejn sid jista’ jitlob il-kirja agrikola ma tibqax tiggedded”,
huma biss sitta li I-parti kbira taghhom jiddependu minn xi nuqqas tal-
kerrej. Hu ¢ar li s-sid ma jistax jiehu lura I-pussess tar-raba’ meta jfettillu,

u ghalhekk hu imperattiv li jirCievi kera xierqa.
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12.  Hu veru wkoll li sid il-kera sa ftit ilu kellu I-jedd i jitlob I-awment fil-
kera skont I-Art. 3(¢) tal-istess ligi. Madankollu, fis-sentenza J&C

Properties Limited v. Nazzareno Pulis et din il-Qorti diga kienet osservat

li Zieda fil-kera hi regolata bil-kriterji tas-suq:

“14...... biss jekk fl-inhawi jkun hemm raba’ li jkun inkera re¢entement
u mhux soggett ghal kirjiet qodma Ii huma kontrollati huma wkoll, u
dan forsi jfisser ghala fil-prassi tal-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-
Raba’ z-Zjidiet fil-qbiela li jinghataw ma jkunux spiss mahduma fuq
kriterji tas-suq hieles”.
13. L-Avukat tal-Istat m’ghamilx referenza ghal sentenzi tal-Bord dwar
il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba’ fejn iz-zidiet fil-gbiela li nghataw ikunu kalkolati
fuq kriterji tas-suq hieles. Li l-inkwilin kellu I-opportunita li jitlob lill-Bord
sabiex izid il-kera hu fatt. Pero dak wahdu mhuwiex bizzejjed biex jinghad
li s-sid ghandu rimedju ordinariju li hu effettiv. Ir-rimedju jrid ikun wiehed i

verament iwassal ghal zieda adegwata fil-kera biex jizgura Ii s-sid

mhuwiex jigi mgieghel igorr il-piz kollu wahdu.

14. Fil-kaz in ezami bl-ebda tigbid tal-immaginazzjoni ma jista’ jinghad

li gbiela ta’ €15.20 kull sena ghal iktar minn erbat itmiem raba’, hi xierqga.

15. Sahansitra fil-kaz tal-Art. 14 tal-Kap. 199 ma jistax isir ftehim bejn
is-sid u I-inkwilin li jvarja xi kondizzjoni tal-kirja fis-sens li ¢¢ahhad lill-
inkwilin minn xi benefic¢ju moghti minn dik il-ligi. Ghalhekk is-sid hu

kostrett imur quddiem il-Bord sabiex jinbidlu I-kondizzjonijiet.
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16. Wiehed ukoll ma jridx jinsa d-definizzjoni wiesa’ tal-kliem ‘membru
tal-familja’ u ‘kerrej’ li hemm fl-Att li jwassal biex persuni differenti jkunu
intitolati li jkomplu jgawdu I-kirja minn persuna ghall-ohra. Dan ikompli
jzid l-incertezza ta’ sid il-kera dwar iz-zmien meta ser ikun jista’ jiehu lura
I-pussess tar-raba’ u fl-istess hin sidien il-kera ma kinux geghdin jir¢ievu

kera xierqa.

17. Ghalhekk kemm ir-raba’ ec¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat u t-tieni

eccezzjoni tal-konvenut Meilaq ser jigu michuda.

18.  Minn dak li rrizulta mill-provi altru milli hemm bizzejjed provi biex il-
Qorti tikkonkludi li I-kirja tar-raba’ oggett tal-kawza hi protetta taht I-Att

dwar it-Tigdid tal-Kiri ta’ Raba (Kap. 199).

19. Ghalkemm fir-raba’ e¢¢ezzjoni |-konvenut Meilak qal li mhuwiex
legittimu kontradittur, bhala kerrej ghandu interess li jkun parti fil-kawza
meta tikkunsidra li sentenza fkawza ta’ din ix-xorta jista’ jkollha
konsegwenzi fuq il-kirja. Hu ferm stramb kif inkwilin iressaq oggezzjoni
bhal din meta |-prezenza tieghu taghtih l-opportunita li jressaq provi u
jlissen lehnu, f'materja li zgur hi ta’ interess tieghu gialadarba I-kwistjoni

titratta dwar il-kirja li gieghed igawdi bis-sahha tal-ligi.
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20. Mhemmx dubju li r-restrizzjonijiet huma ghal ghan socjali u
ghalhekk legittimi. Perd hu ¢ert li m’huwiex jinghata kumpens xieraq u
proporzjonat bil-hlas ta’ gbiela li ma tkunx wisq tant ingas minn dik li kienu
jdahhlu sidien il-kera kieku krew ir-raba’ ghal skop agrikolu fis-suq hieles.
lllum il-mod kif tizdied il-gbiela hu differenti wara li fit-8 ta’ Frar 2023, dahlu
fis-sehh |-emendi li saru bl-Att XXII tal-2022. lllum hemm mekkanizmu
gdid kif tizdied il-kera tar-raba’ ghal uzu agrikolu, li perd mhuwiex oggett

ta’ din il-kawza.

21. Maghmula dawn il-konsiderazzjonijiet il-Qorti tikkonkludi li matul il-
perjodu rilevanti, il-kera baxxa twassal ghall-ksur tal-Artikoli 37 tal-
Kostituzzjoni u 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Fir-

rigward tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni fis-sentenza J & C Properties Limited

v. Nazzareno Pulis et, din il-Qorti diga spjegat kif japplika ghall-kazijiet

simili:

“L-art. 37 tal-Kostituzzjoni ma jharisx lis-sid biss minn “Zvestiment”
totali tad-drittijiet u interessi tieghu fuq il- proprjeta. Li jghid I-art. 37 hu
illi “ebda interess fi jew dritt fuq proprjeta” ma ghandu jinkiseb minghajr
kumpens xieraq. ll-ius possidendi tas-sid huwa c¢ertament interess fi
jew dritt fuq proprjeta u ghalhekk it-tehid ta’ dak id-dritt jintlaqat bl-art.
37 tal-Kostituzzjoni”.

22. Ghal dak li jirrigwarda l-ilment relatat ma’ allegat ksur tal-Artikoli 39

tal-Kostituzzjoni u 6 tal-Konvenzjoni, fis-sentenza J & C Properties

Limited v. Nazzareno Pulis et diga ddecidiet dwar il-jedd ta’ access ghal
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Qorti bhala fergha tal-jedd fundamentali ghal smigh xieraq. 1I-Qorti ser

tillimita ruhha biex tirriproduci dak li diga qalet f'dik is-sentenza:

23.

“17.Tassew illi I-jedd ta’ access ghal qorti bhala fergha tal-jedd ghal
smigh xieraq ma jaghtix jedd illi I-qorti tapplika ligi sostantiva favorevoli
ghal min jidher quddiemha, ghax wara kollox ligi favorevoli ghal parti
tkun sfavorevoli ghall-parti I-ohra. Madankollu, jekk is-sid ghandu jedd
ghal dhul fuq il-proprjeta tieghu li jkun ghallinqgas paragonabbli ma’
dak li jaghti s-suq hieles, meqjus ukoll il-fattur socjali, ikun inutli li
ghandu jedd li jadixxi qorti li ma ghandhiex setgha taghtih ir-rimedju li
jehtieg. Fil-kaz tallum, ghalkemm, Kkif rajna, jista’ jkun hemm
cirkostanzi fejn is-sid jista’ jinghata mill-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri
tar-Raba’ rimedju xieraq, dawk ic-Cirkostanzi huma x’aktarx
eccezzjonali u ma jistax ghalhekk jinghad illi s-sid ghandu garantit
access ghal tribunal li sejjer jaghtih rimedju shih u bizzejjed”.

ll-perit tekniku ghamel stima tal-valur lokatizju tal-art in kwistjoni

ghal dawn il-perjodi:

24.

Perjodu Kera fis-sena.
1987 — 1991 €141
1992 — 1996 €227
1997 — 2001 €365
2002 — 2006 €589
2007 — 2011 €948
2012 — 2016 €1,527
2017 — 2020 €2,459
2021 €3,600

ll-perit tekniku waqt I-eskussjoni spjega li ghamel stima ta’ €75 kull

metru kwadru. Zied li kieku l-istima tal-art saret ghal skop ta’ rikrejazzjoni

[-istima kienet tkun €750 kull metru kwadru. Qal ukoll:

..... hafna mill-prezz tas-suq issa mhux qieghed joghla minhabba li
hemm gabilotti ged jixtru I-art, hemm biex ihawlu I-pastard fiha, mhux
dak il-kaz. ll-kaz huwa li dak li jkun, fra parentesi, jinvesti f’bic¢a art, u
l-art billi Malta s-supply huwa limitat hafna, qed joghla I-prezz taghha”
(fol. 75).

Pagna 14 minn 19



Rik. Kost. 600/21/1

25. Wiehed jista’ jargumenta li difficli ssib bidwi li jagla’ I-ghixien tieghu
li ser imur ifittex jixtri art bhal dik oggett tal-kawza b’dawk il-valuri li qal il-
perit tekniku, meta langas biss mhi sagwi u hu evidenti li t-tip ta’ prodott
agrikolu li jista’ jitkabbar fl-art hu limitat. L-istess japplika ghall-istimi ta’
kera li ta |-perit tekniku (fol. 63). Madankollu fl-atti m’hemmx prova ahjar,
ghalkemm il-Qorti temmen li fkaz bhal dan tizdied I-in¢ertezza kemm ir-
raba’ kienet ser tkun mikrija ghall-perjodu kollu rilevanti. M’hemmx dubju
li I-ligi gieghda taghti protezzjoni wkoll lill-kerrej li hu dilettant u I-prodott
agrikolu li jiehu jikkunsmah hu u I|-familja tieghu. Fil-fatt irrizulta li r-
rikorrent ghandu impieg full time u zgur li ma ntweriex li jiddependi mir-
raba’ oggett tal-kawza ghall-ghixien tieghu u tal-familja, apparti li mhuwiex
jipprovdi prodot agrikoli ghas-suq. L-ghan wara |-protezzjoni li jaghti I-
Kap. 199 kien sabiex jkompli jiggarantixxi mezz ta’ ghixien ghal min
jahdem ir-raba’ u wkoll biex jibga’ jkun hawn prodott agrikolu lokali fis-

suq.

26. Ghalhekk Kap. 199 ma jaghmel l-ebda distinzjoni bejn dawk il-
kerrejja li huma bdiewa li jaqgilghu I-ghixien taghhom mill-biedja u nies
bhall-konvenut li huma biss dilettanti, li jikru ghalga u jkabbru xi prodott
agrikolu ghall-konsum personali taghhom. Il-protezzjoni li taghti I-ligi
gieghda sservi wkoll sabiex tipprotegi I-art agrikola fMalta, fejn nafu li

mhijiex fabbundanza u biz-zmien gieghda tkompli tithaggar bi zvilupp i
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gieghed jigi permess fzoni li jagghu barra miz-zoni ta’ zvilupp. Dan
gieghed iwassal ghal telfien ta’ raba’ agrikola. Hu fl-interess generali |i
zoni rurali jkunu protetti mill-izvilupp. Ghalkemm il-protezzjoni ta’ art
agrikola suppost issir b’ligijiet ta’ ppjanar, policies u nfurzar effettiv u
fwaqtu, il-Kap. 199 qgieghed joffri mezz iehor ghall-konservazzjoni ta’ art
agrikola li hi essenzjali ghall-ambjent, iktar u iktar meta tikkunsidra ¢-
¢cokon ta’ dags tal-pajjiz. Fil-fatt skont I-istatistika 23% tar-raba’ hi
proprjeta tal-privat u mikrija (ara pagna 8 tal-White Paper, Riforma fil-

Qasam tar-Raba’).

27. Fis-sentenza Vincenza Magro v. Avukat Generali et tal-31 ta’ Mejju

2023, li kienet ukoll titratta dwar Kap. 199, il-Qorti stabbiliet il-kumpens

dovut lis-sid billi addottat il-linji gwida tas-sentenza Cauchi v. Malta li

nghatat mill-QEDB.

28. Fis-seduta tal-10 ta’ Novembru 2021, I-atturi talbu lill-Qorti sabiex
tinkariga perit tekniku. Talba li ntlaqghet u I-Qorti tatu Il-inkarigu sabiex
jaghti stima tal-valur lokatizju tal-art fis-suq miftuh mis-sena 1987 sat-22
ta’ Settembru 2021, ¢joé d-data meta l-atturi fethu I-kawza. L-atturi
ddikjaraw li, “.. salv ghal dak Ii jista’ jirrizulta mir-rapport tal-perit tekniku
gudizzjarju huwa ma jkollu aktar provi xi jressaq”. Ghalhekk hu evidenti
li I-atturi ma kellhom |-ebda oggezzjoni dwar il-perjodu. L-istess jirrizulta

min-nota ta’ sottomissjonijiet li pprezentaw (ara fol. 148 — 149). Fic¢-
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cirkostanzi dak hu I-perjodu rilevanti li fuqu din il-Qorti ser tikkalkola I-

kumpens.

29. Skont il-perit tekniku matul il-perjodu rilevanti t-total tal-valur
lokatizju tar-raba’ kien €32,419, minn liema somma ghandha titnaqqas
30% minhabba I-ghan legittimu wara I-ligi. F’dan il-kaz ser isir tnaqqis ta’
50% minflok 20% minhabba I-in¢ertezza li s-sid jirnexxilu jikri I-ghalga
ghall-perjodu kollu rilevanti bil-valur lokatizju li ta I-perit tekniku. B’dik it-
tip ta’ kera hu difficli ferm li |-art tinkera ghal skop agrikolu, meta wiehed

jikkunsidra li I-art hi baghli u f'partijiet minnha hemm il-blat.

30. Wara li jsir dak it-tnaqqis jibga’ bilan¢ ta’ ¢irka €11,346. Minn dik
is-somma ghandha tithaqqas €530 gbiela li suppost sidien il-kera réevew
minghand il-kerrej. Ghaldagstant il-kumpens pekunjarju li ghandu jithallas

lill-atturi hu ghaxart elef tmien mija u sittax-il ewro (€10,816).

31. Ma'’ dik is-somma ghandha tizdied ukoll is-somma ta’ tliet elef ewro

(€3,000) bhala kumpens non-pekunjarju, wara li I-Qorti gieset li Espedito
Borg miet fid-19 ta’ Marzu 2005 u kien biss fit-22 ta’ Settembru 2021, li |-

atturi fethu I-kawza.

32. Ghal dak Ii jikkoncerna l-ec¢ezzjoni numru 5 tat-twediba tal-

konvenut Meilak, hu fatt li fdawn it-tip ta’ kawzi Qorti ma taghtix rimedju
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kontra persuna privata. Ir-rimedju ghandu jaghtih I|-Istat. Ovvjament

b’mod indirett I-inkwilin jista’ jintlaqat.

Decizjoni.

Ghal dawn il-motivi thassar is-sentenza appellata u tilga’ I-appell tal-atturi

sa fejn kompatibbli ma’ dak li nghad hawn fuq u tiddeciedi I-kawza billi:

1. Tichad |-e¢cezzjonijiet tal-Avukat tal-Istat u l|-ec¢cezzjonijiet
numru 1 sa 4 li ta I-konvenut Meilag. Tilga’ I-hames ec¢c¢ezzjoni tal-

konvenut Meilak.

2. B’referenza ghall-ewwel talba tiddikjara li I-Att dwar it-Tigdid ta’
Kiri ta’ Raba’ (Kap. 199) kien gieghed jaghti lill-kerrej dritt li jgedded il-
kirja minghajr certezza meta s-sidien jistghu jiehdu lura I-pussess tal-

art u dan minghajr ma jithallsu kera xierqa.

3. Ghalhekk tiddikjara li kien hemm ksur tal-jedd fundamentali tal-
atturi fil-perjodu rilevanti ghal din il-kawza, kif protetti taht I-Art. 37 u 39
tal-Kostituzzjoni u I-Artikoli 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea, kif ukoll I-Art. 6 tal-istess Konvenzjoni u dan b’applikazzjoni

tal-Art. 3 tal-Kap. 199 kif kien gabel saru lI-emendi bl-Att XXII tal-2022.
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4. Tillikwida kumpens ta’ tlettax-il elf, tmien mija u sittax-il ewro
(€13,816) kif spjegat hawn fuq u tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas

dik is-somma lill-atturi. Bl-imghax mil-lum.

Spejjez taz-zewq istanzi a karigu tal-Avukat tal-istat.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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