Ksur dritt fundamentali tgawdija proprjeta’

Ligijiet tal-gbiela
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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
(SEDE KOSTITUZZJONALI)
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.

ILLUM, 26 ta’ Settembru 2023

Rikors Kost. Nru. 323/2022 GM

(1) Edgar Paul Cassar Edgar Paul Cassar K.I. 353344(M)

(2) Miriam Cassar K.I. 58841(M), u b’digriet tas-26 ta’ Jannar
2023 l-atti f’isem Miriam Cassar (K.I. 58841 M) gew trasfuzi f’isem
Edgar Paul Cassar (K.I. 353344M) u Julia Bonnici (K.I. 375747M)),

stante I-mewt taghha
(3) Julia Bonnici K.1. 375747(M)

VS

(1) Angelo Fenech K.I. 1050348(M)
(2) L-Avukat tal-Istat

I1-Qorti,



Rat ir-Rikors Edgar Paul Cassar et li permezz tieghu wara li ppremettew illi :

1. Ir-rikorrenti huma Ikoll ko-proprjetarja tal-ghalga fil-kontrada ta’ Misrah
Strejnu, msejha “Ta’ Ingraw” fil-limiti taz-Zejtun tal-kejl ta’ ¢irka 5,835.16 metri
kwadri u/jew kejl verjuri inkluz struttura, liema porzjon gieghed jigi mberfel bl-isfar
b’mod approssimattiv fuq il-pjanta hawn annessa Dok AF1.

2. Din I-ghalga kienet tappartjeni lill-omm ir-rikorrenti u cioe’ lil Maria Carmela
Cassar li mietet fil-21 ta” Awwissu 2008 (kopja tac-certifikat tal-mewt annessa Dok
AF2).

3. Skont kif jirrizulta mir-ricerki testamentarji pubblici u sigrieti (kopja annessa
Dok AF3A u Dok AF3B) rispettivament, I-imsemmija Maria Carmela Cassar
irregolat il-wirt taghha permezz ta’ testment unica charta fl-atti tan-Nutar Dottor John
Spiteri Maempel datat 30 ta’ Ottubru 1962 (kopja annessa Dok AF4).

4. Al termini tat-testment Dok AF4, Maria Carmela Cassar iddisponiet mill-wirt
taghha billi nnominat lit-tlett uliedha u cioe’ r-rikorrenti Edgar Paul, Miriam u Julia
Bonnici ahwa Cassar bhala I-unici eredi taghha fi kwoti indags bejniethom.

5. Din il-provenjenza tirrizulta wkoll mid-dikjarazzjoni causa mortis rigwardanti
I-wirt tad-defunta Maria Carmela Cassar fl-atti tan-Nutar Dottor Maurice Gambin
datata I-1 ta” Dicembru 2008 (kopja annessa Dok AF5).

6.  Ghal kull bwon fini r-rikorrenti jiddikjaraw li I-ghalga giet indikata bil-ke;jl ta’
12,759 metri kwadri fuq il-kuntratt causa mortis Dok AF5 in vista tal-fatt li sa dak iz-
zmien ir-rikorrenti kienu ghadhom ma ressqux ghall-kuntratt fl-atti tan-Nutar Dottor
Andrea Micallef datat 6 ta” Novembru 2020 (kopja annessa Dok AF6) permezz ta’
liema r-rikorrenti bieghu cirka 6,923.84 metri kwadri minn dan I-istess porzjon.

7. ll-parti tal-ghalga li ma gietx ittrasferita u li tifforma |-mertu ta’ din il-kawza,
kienet u ghadha sal-lum mgabbla lill-intimat Angelo Fenech versu hlas ta’ gbiela ta’
EUR 23.50 u/jew somma verjuri fis-sena pagabbli kull 15 ta’ Awwissu u dan skont
kif anke jirrizulta mi¢-cedola ta’ depozitu fl-ismijiet “Anglu Fenech vs Edgar Paul
Cassar” (¢edola numru 3211/21, kopja annessa Dok AF7).

8.  Dinl-ghalga ilha mgabbla taht titolu ta’ gbiela ghal ghexieren ta’ snin hekk kif
ir-rikorrenti ma kellhomx ghazla hlief li jibgghu jirrikonoxxu lill-intimat bhala I-
gabilott tal-ghalga ai termini tal-Kap 199 u dan versu kera ferm baxxa.

9.  Madanakollu ma hemm l-ebda htiega jew necessita’ li I-intimat Fenech jibga’
jokkupa I-proprjeta’ in kwistjoni hekk kif huwa mhuwiex full-time farmer u ghalhekk
ma hemm ebda interess jew skop legittimu sabiex I-intimat Fenech ikompli jokkupa
I-proprjeta’ mertu ta’ dan il-kaz.

10.  Dan in-nuqqas ta’ interess u/jew skop legittimu jirrizulta wkoll mir-ricerki ta’
trasferimenti tal-intimat Fenech fejn jirrizulta li l-intimat kien parti fug diversi
kuntratti ta’ akkwist ta’ proprjeta’ immobbli fosthom:



) Kuntratt fl-atti tan-Nutar Carmelo Mangion datat 29 ta’ Settembru 1994 (nota
tal-insinwa referenza numru 1/13285/1994, kopja annessa Dok AF8A) permezz ta’
liema Angelo Fenech flimkien ma’ martu Rosa Fenech bieghu ghalga msejha “Ta’
Lombardi” fil-kontrada ta’ Longobard, limiti taz-Zejtun tal-kejl 2,061 metri kwadri

ii)  Kuntratt fl-atti tan-Nutar Dottor Vanessa Pool datat 18 ta’ Gunju 2018 (nota tal-
insinwa referenza numru 1/14607/2015, kopja annessa Dok AF8B) permezz ta’ liema
I-intimat Fenech flimkien ma’ martu akkwistaw ghalqa fil-limiti taz-Zejtun fl-inhawi
maghrufa “Tal-Hofra” u “ta’ San Niklaw” sive “Tal-Wi¢c¢” tal-kejl superficjali ta’
1,311.50 metri kwadri

iii)  Dikjarazzjoni causa mortis fl-atti tan-Nutar Dottor Dorianne Arapa datat 4 ta’
Gunju 2018 wara |-mewt ta’ Nazzareno Fenech li jigi missier I-intimat, li kien jinkludi
inter alia nofs indiviz ta’ ghalqga mlaggma “Tal-Hofra” jew “Tal-Qattus” f’Delimera,
limiti taz-Zejtun tal-ke;jl intier ta’ ¢irka 4,288 metri kwadri (nota ta’ insinwa referenza
numru 1/15210/2018, kopja annessa Dok AF8C).

11.  Ghalhekk huwa manifestament car li filwagqt li I-intimat Fenech gieghed igawdi
u jiddisponi minn hwejgu kif jixtieg hu minghajr ebda interferenza, ir-rikorrenti
geghdin jigu mgeghla jibgghu jirrikonoxxu lill-istess intimat bhala I-gabilott tal-
proprjeta’ taghhom u dan kontra kull rieda u volonta’ taghhom u bi ksur tad-drittijiet
kostituzzjonali u wkoll fondamentali taghhom.

12.  Irid jigi kkunsidrat ukoll il-valur lokatizzju annwali tal-proprjeta’ de quo liema
valur huwa certament bil-gabda aktar minn EUR 23.50 u cioe’ s-somma mizerja li
geghdin jircievu r-rikorrenti minghand I-intimat Fenech u dan anke jekk jigi megjus
biss biss il-kobor tal-art in kwistjoni.

13. Ghalhekk m’hemmx dubju li hemm bahar jagsam fil-gbiela li suppost
ghandhom jippercepixxu r-rikorrenti fuq is-suq hieles meta kkomparat mal-gbiela kif
kontrollat skont il-Kap 199, fejn I-intimat gieghed ihallas ir-rikorrenti s-somma
redikola ta” EUR 23.50 biss!

14.  Ghalhekk tenut kont il-fatt li l-gbiela fis-sena huwa tant baxx ghal dan il-
porzjon raba’ ¢ertament jezisti sproporzjon flagranti bejn il-valur lokatizzju fuq is-suq
hieles u I-valur lokatizzju kif impost skont il-Kap 199 u konsegwentement bejn id-
drittijiet tar-rikorrenti u l-intimat Fenech bhala I-gabillott tal-istess art, li totalment
b’rizultat tat-thaddim tal-provvedimenti tal-Kap 199 gie f’pozizzjoni li jikkontrolla
huwa l-art u mhux ir-rikorrenti!

15.  L-artikolu 4 tal-imsemmi Kap 199 jiddisponi li s-sid ta’ raba’ 1i tkun mikrija
jista’ jigi awtorizzat jirriprendi lura l-pussess ta’ dik ir-raba’ biss jekk tirrikorri xi
wahda mic¢-cirkostanzi tassattivament elenkati fit-tieni subinciz tal-istess artikolu, u
fin-nuqgas li tirrikorri xi wahda minn dawn i¢-¢irkostanzi, is-sid huwa ghall-finijiet u
I-effetti kollha tal-ligi mgieghel li jaccetta I-proroga indefinita tal-lokazzjoni, u dan
ghad illi tali proroga tkun ged issehh kontra I-volonta’ tas-sid innifsu, u dan minghajr
ebda konsiderazzjoni ghall-htigijiet tar-rikorrenti u/jew il-familja tar-rikorrenti.



16.  Aghar minn hekk l-artikolu 3 tal-Kap 199 ikompli jorbot idejn ir-rikorrenti
hekk kif jirristringi lis-sid bhalma huma r-rikorrenti milli jvarjaw jew jimmodifikaw
I-kondizzjonijiet lokattizji inkluz izda mhux limitatament, |-ammont ta’ gbiela
pagabbli lilhom jekk mhux bi ftehim bil-miktub mal-inkwilin sakemm ma tkunx
tikkonkorri xi wahda mic-¢irkostanzi tassattivament elenkati fl-indikat artikolu. Fin-
nuggas tal-konkors ta” xi wahda mic-cirkostanzi (stretti) msemmija, is-sid jkollu
effettivament jibga’ jbaxxi rasu ghal din il-ligi minghajr ebda hjiel meta din il-kirja
sejra tintemm.

17.  Barra minn hekk, I-Artikolu 14 tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta” Malta jiddisponi li
f’kaz li jkun hemm xi klawsola jew kondizzjoni li ¢¢ahhad lill-gabillot minn xi
beneficcju moghti bl-istess Att, dik il-klawsola u/jew kondizzjoni hi nulla u bla effett
irrispettivament minn jekk il-partijiet ftehmux fuq dik il-klawsola u/jew kondizzjoni
minn gabel id-dhul tal-indikat Att. Ghalhekk dan kollu jkompli j¢ahhad lis-sid minn
kull opportunita’ 1i jtejjeb il-qaghda tieghu fil-kuntest tal-kirja li biha hwejgu jkunu
mghobbija.

18.  Ghalhekk jirrizulta b’mod car li d-disposizzjonijiet tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’
Malta geghdin icahhdu lir-rikorrenti mit-tgawdija pacifika tal-possedimenti taghhom
b’mod li ma hemm ebda tmiem ghal din il-pozizzjoni legali da parti tal-legislatur,
b’karenza tal-interess pubbliku necessarju, sabiex tali c¢ahda tista’ tirrizulta
gustifikata, u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet tar-rikorrenti kif tutelati mill-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea skont Kif jirrizulta taht il-Kap
319, u fejn il-legislatur gatt ma wera r-rieda u/jew il-volonta’ li jbiddel din il-ligi
sproporzjonata ghall-ahhar bi hsara ghas-sidien privata bhalma huma r-rikorrenti.

19.  Inoltre’ d-drittijiet tar-rikorrenti geghdin jigu lezi wkoll billi d-disposizzjonijiet
tal-Kap.199 tal-Ligijiet ta’ Malta geghdin iwasslu ghal kontroll u interferenza fl-uzu
u fit-tgawdija tal-proprjeta” taghhom stess, liema kontroll u interferenza
jikkostitwixxu piz sproporzjonat (u bla tmiem!) li ged jitghabbew bih ir-rikorrenti
minghajr kumpens xieraq u adegwat.

20.  Apparti dan kollu, il-ligi precitata hija diskriminatorja ghall-ahhar fil-konfront
tas-sidien stante li I-Att XXXI tas-sena 1995 u I-Att X tas-sena 2009 ma japplikawx
ghall-kirjiet agrikoli waqt li fondi ohra soggetti ghall-Kirjiet li dahhlu fis-sehh wara |-
1 ta> Gunju 1995 jistghu jigu terminati skont kif magbul bejn il-partijiet hekk dak
miftiehem huwa dak li jirregola r-relazzjoni ta’ bejn il-kontendenti.

21.  Ir-rikorrenti jaghmlu referenza ghal numru ta’ sentenzi inkluz dik fl-ismijiet
‘Avukat Dottor Francis Lanfranco vs Avukat Generali et’ de¢iza fit-18 ta’ Marzu
2021 deciza minn din I-Onorabbli Qorti (rikors nru 228/2019 JZM) fejn inghad li
minkejja li I-legislatur haseb ghat-tibdiliet fil-legislazzjoni f’dak li jirrigwarda kirjiet
residenzjali u kummercjali nagas ghal kollox milli jintervjeni fil-kaz ta’ art agrikola
bhalma hu I-kaz odjern u dan bi ksur tal-jeddijiet fundamentali tas-sid privat.

22.  Issir referenza wkoll ghas-sentenza recenti fl-ismijiet “Adriana Chirchop noe
et vs L-Avukat Generali” (rikors numru 150/2019FDP) deciza minn din I-Onorabbli
Qorti fis-26 ta’ Mejju 2022 fejn rigward il-Kirjiet agrikoli ai termini tal-Kap 199 gie
ddikjarat illi —



“[Din il-Qorti ma ssib ebda diffikulta™ tikkonkludi illi d-deprivazzjoni u nuqqas ta’
tgawdija ta’ proprjeta’ tar-rikorrenti twassal ghal vjolazzjoni tad-drittijiet taghhom.”

23.  Atenur tal-Att XVI tas-sena 1967 ossia I-Kap 199, ir-rikorrenti ma jistghu gatt
jitterminaw I-gbiela tar-raba’ peress illi minkejja li 1-proprjeta” mhiex tal-intimat
Fenech huwa ghandu d-dritt jassenja I-istess kirja lil uliedu u/jew nies li jigu minnhom
kif hemm specifikat fil-ligi, filwagt li l-atturi jkollhom jibgghu jissokombu ghax-
xewqat tal-gabilott u jaccettaw il-gbiela rrizorja ta’ EUR 23.50 biss filwaqt li I-gabilott
jibga’ jgawdi hwejgu b’mod liberu u minghajr ebda interferenza.

24.  Ir-rikorrenti langas m’ghandhom Xxi rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6
tal-Konvenzjoni Ewropea stante illi r-rikorrenti ma jistghux izidu I-gbiela b’mod
ekwu u gust skont il-valur tas-suq billi dak li jistghu jircievu huwa biss dak kif kostrett
u limitat bil-Kap 199 u dan skont kif anke gie kkonfermat fis-sentenza Chirchop noe
et vs L-Avukat Generali surreferita.

25.  Ghalhekk johrog car li I-provvedimenti tal-Kap 199 ikomplu jiffavorixxu ghal
kollox lill-inkwilin a skapitu tas-sid hekk kif is-sid stess tal-art m’ghandux kontroll la
fuq ir-ripreza tal-pussess u wisg angas fuq l-ammont ta’ gbiela. Ghalhekk ir-rikorrenti
carament ged issofru nuqqas ta’ ‘fair balance’ bejn 1-interessi generali tal-komunita’
u I-bzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet fondamentali tal-bniedem kif ukoll gie deciz
fis-sentenzi Beyler vs Italy nru. 3302/1996 u sentenzi ohra fosthom fil-kawzi Amato
Gauci vs Malta No. 47045/06 deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamnetali
tal-Bniedem fil-15 ta’ Settembru 2009 u Linheim and Others vs Norway nru.
13221/08 u 2139/10 de¢iza fit-12 ta> Gunju 2012 u Zammit and Attard Cassar vs
Malta number 1046/2012 tat-30 ta’ Lulju 2015.

26. Dan gie wkoll ikkonfermat fis-sentenza ta’ “J&C Properties v. Nazzareno
Pulis et” (rikors numru 133/2018) dec¢iza fit-23 ta’ Novembru 2020 fejn il-Qorti
Kostituzzjonali ddecidiet li I-konvenuti ma setghux jibgghu jistriehu aktar fuq id-
disposizzjonijiet tal-Artikoli 3, 4, u 14 tal-Kap 199 filwaqt li ddikjarat I-istess
provvedimenti bhala lezivi tad-drittijiet fundamentali tas-sid tal-ghalga hekk kif
minhabba fihom inter alia ma jistax igawdi I-proprjeta’ tieghu.

27.  Permezz ta’ ittra ufficjali fl-ismijiet “Edgar Paul Cassar et vs Angelo Fenech
et” datata 18 ta’ Mejju 2022 (ittra numru 2054/2022, kopja anness Dok AF9) ir-
rikorrenti nterpellaw inter alia lill-Avukat tal-Istat sabiex jipprovdi dawk ir-rimediji
kollha xierga u opportuni fic-cirkostanzi, inkluz li jersaq ghal-likwidazzjoni ta’
kumpens pekunarju u non-pekunarju ghas-snin kollha li r-rikorrenti ilhom spussessati
mill-proprjeta’ taghhom u jipprovdi sabiex ir-rikorrenti jergghu jigu reintegrati fil-
pussess tal-proprjeta’. 1lli minkejja dan I-Avukat intimat baga’ moruz.

28.  Ghalhekk ladarba I-Istat qatt ma ntervjana f’dak li jirrigwarda kirjiet agrikoli u
I-kirjiet bagghu ghal kollox ikkontrollati bid-disposizzjonijiet tal-Kap 199 liema
kontroll irrizulta f’lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti i thallew
kompletament minghajr rimedju prattiku u effettiv, kellha ssir din il-kawza.

29.  Filwaqt li din il-kawza hi ta’ natura kostituzzjonali u ta’ ilment rigwardanti d-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti I-intimat Fenech, gieghed ukoll jigi konvenut
f’din il-kawza ghal kull interess li jista’ jkollu stante li r-rizultanzi ta’ din il-kawza



sejrin jaffettwaw it-titolu li abbazi tieghu I-istess intimat gieghed jokkupa I-proprjeta’
mertu ta’ dawn il-proceduri u ghalhekk ghandu kull interess li jkun f’parti f"dawn il-
proceduri.

30. Ghalhekk in vista ta’ dak premess fil-paragrafu precedenti, I-ispejjez tal-
konvenut Fenech ghandhom jithallsu mill-Avukat tal-1stat u/jew mill-intimat Fenech
stess izda certament mhux mir-rikorrenti.

31. Invista tas-suespost, ir-rikorrenti ma kellhomx ghazla ohra ghajr li jintavolaw
dawn il-proceduri.

Talbu lil din il-Qorti sabiex:

1.  Tiddikjara u tiddeciedi li d-disposizzjonijiet tal-Kap 199 b’mod partikolari I-
artikoli 3, 4 u 14 tal-ligi indikata, geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimat ghall-
proprjeta’ msejha “Ta’ Ingraw” fil-limiti taz-Zejtun tal-kejl ta’ ¢irka 5,835.16 metri
kwadri u/jew kejl verjuri inkluz struttura.

2.  Tiddikjara u tiddeciedi li d-disposizzjonijiet tal-Kap 199 partikolarment izda
mhux biss l-artikoli 3, 4 u 14 geghdin jilledu d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti
ghat-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom mertu ta’ din il-kawza, billi ma jezistux is-
salvagwardji procedurali u kriterji oggettivi fil-ligi, sabiex ir-rikorrenti jkunu jistghu
jirriprendu hwejjighom u juzaw il-proprjeta’ taghhom b’mod liberu, entro terminu
stabbilit u cert, u dan bi ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319), kif ukoll I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta u anke mill-artikolu 6 tal-istess Konvenzjoni.

3. Tiddikjara li l-intimat Fenech ma jistax jibga’ jistrich aktar fuq id-
disposizzjonijiet tal-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta sabiex ikompli jokkupa l-proprjeta’
tar-rikorrenti u taghti dawk ir-rimedji kollha xierga u opportuni fi¢-cirkostanzi inkluz,
jekk ikun il-kaz li tordna l-izgumbrament tal-istess intimat li gieghed jokkupa I-
proprjeta’ mertu ta’ din il-kawza, u dan taht dawk il-provvedimenti kollha necessarji
u opportuni li din il-Qorti thoss li huma idoneji fi¢-cirkostanzi.

4. Tillikwida kumpens u danni kemm dawk pekunarji u non-pekunarji sofferti mir-
rikorrenti bit-thaddim tal-provvedimenti tal-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta.

5.  Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas I-istess kumpens u danni hekk
likwidati u bl-imghax legali sal-pagament effettiv.

Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat li permezz taghha eccepixxa illi :

1. In linea preliminari gabel xejn huwa xieraq li r-rikorrenti ggib prova tal-ftehim
tal-kirja 1i hija gieghda tattakka b’din il-kawza. L-istess rikorrenti trid iggib prova
wkoll li din il-kirja hija soggetta ghall-Att dwar it-Tigdid tal-Kiri ta” Raba’ (Kap 199
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tal-Ligijiet ta” Malta);

2. In_linea preliminari sa fejn I-azzjoni tinsab mibnija fuqg I-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, din it-talba ma ghandix tintlaga’ u dan stante li ai termini tal-
artikolu 37(2)(f) tal-Kostituzzjoni, ebda haga f’dan 1-artikolu m’ghandha tinftiehem li
tolgot I-ghemil jew hdim ta’ xi ligi sa fejn din tkun tipprovdi ghat-tehid ta’ pussess
jew akkwist ta’ proprjeta’ li ssehh fil-kuntest ta’ kirja. Illi l-artikolu 37 m’ghandux
japplika f’kazijiet fejn fl-ahhar mill-ahhar il-fatti ma jirrelatawx ma’ deprivazzjoni ta’
titolu;

3. In_linea preliminari, ir-rikorrenti, ghandhom effettivament jezawrixxu
kwalunkwe rimedju ordinarju ai termini tal-ligi, u dan kif ser jirrizulta waqt is-smigh
tal-kawza;

4. Minghajr pregudizzju ghas-suespost u_fil-mertu, it-talbiet tar-rikorrenti
ghandhom jigu michuda in toto peress li huma infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-
ragunijiet segwenti li ged jigu elenkati minghajr pregudizzju ghal xulxin u kif ser jigu
ttrattati fil-mori tal-kawza;

5.  B’referenza ghall-ewwel talba tar-rikorrenti, jigi sottomess illi d-dritt ta’
rilokazzjoni huwa soggett ghall-kriterji tal-kapitolu 199 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema
kapitolu, vide artikolu 4 tal-Kap 199, jinkludi ghad ta’ kundizzjonijiet abbazi ta’ liema
il-kirja agrikola’ ma tiggeddidx;

6.  B’referenza ghat-tieni talba, u minghajr pregudizzju ghas-suespost il-Kap 199
tal-Ligijiet ta’ Malta ma jmurx kontra l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ghaliex bl-
applikazzjoni tal-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta r-rikorrenti ma tilfux ghal kollox il-
jeddijiet taghhom fuq il-gid inkwistjoni, tant hu hekk, li I-artikolu 4 tal-Kap 199
isemmi lista shiha ta’ ¢irkostanzi ta’ meta sid ta’ art agrikola jista’ jitlob li 1-Kirja
taghha ma tibgax tiggedded u b’hekk tigi lura ghandu. Minbarra dan, ir-rikorrenti
bhala s-sidien jistghu jitolbu wkoll i jinbidlu I-kundizzjonijiet tal-kirja sabiex dawn
jigu jirriflettu kirjiet ohra 1i huma paragunabbli skont kif imsemmi fl-artikolu 3 tal-
Kap 199;

7. Safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fug I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, ghandu jinghad li skont il-proviso ta’ dan 1-istess
artikolu, I-Istat ghandu kull jedd 1i jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa u dan
sabiex jikkontrolla l-uzu ta’ proprjeta skont I-interess generali, spe¢jalment ta’ I-art
agrikola;

8. PFdan is-sens huwa maghruf fil-gurisprudenza 1i 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 fil-kaz taghna, il-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandu: (i) ghan legittimu
ghax johrog mil-ligi, (i1) huwa fl-interess generali ghax huwa mahsub biex iheggeg u
jhares it-tkabbir ta’ prodotti agrikoli, fjuri u sigar tal-frott 1i huma mehtiega ghall-hajja
tal-bniedem u kif ukoll jissalvagwardja l-art innifisha u (iii) izomm bilan¢ gust u
xieraq bejn I-interessi tas-sid, tal-gabillott u tal-poplu b’mod generali;
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9. 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 l-ebda ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea,;

10.  Dwar I-ilment mibni fuq l-artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea u l-artikolu 39
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, 1-esponent jissottometti li I-kuncett kollu ta* smigh xieraq
ma jdurx mal-interpretazzjoni tal-ligi sostantiva izda huwa mixhut esklussivament fuq
il-“procedural fairness” ta' kawza. L-access ghall-qorti ma jfissirx li I-ligi ghandha
tinkiteb kif tkun tixtieq parti;

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

11.  Ghalkemm huwa veru li minn zvilupp tal-gurisprudenza min-naha tal-organi
gudizzjarji fi Strasburgu gie stabbilit i bhala parti mill-artikolu 6 wiehed ghandu
jinghatalu wkoll il-jedd ta’ ac¢ess lil qorti jew tribunal indipendenti u imparzjali,
madankollu dan ma jfissirx u ma jsarrafx fi dritt illi wiehed m’ghandux ikun soggett
ghal-ligi sostantiva li tirregola s-sitwazzjoni, b’hekk I-ilment ghandu jigi michud
ukoll;

12.  B’referenza ghar-raba’ talba I-kapitolu 199 huwa ligi valida u ma ghandha
tinghata I-ebda dikjarazzjoni li I-gabilott ma ghandux jistrieh fuq l-istess;

13.  Konsegwentement ma ghandu jinghata 1-ebda rimedju.

Rat illi minkejja I-intimat Angelo Fenech huwa debitament notifikat!, baga’ ma

pprezenta ebda risposta mahlufa entro t-terminu moghti lilu mil-ligi u ghalhekk

ghandu jitgies li huwa kontumaci ghall-finijiet u effetti kollha tal-ligi.

Rat li bil-verbal taghha tas-26 ta’ Jannar 2023 laqghet it-talba tar-rikorrenti sabiex

jigi trasfuz il-gudizzju minn Miriam Cassar li giet niegsa fil-mori tal-kawza ghal
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fuq hutha, ir-rikorrenti |-ohra, bhala werrieta taghha.?

Rat li b’verbal taghha tat-30 ta’ Jannar 2023, hatret lill-Perit Konrad Xuereb
sabiex jirrelata dwar il-valur kummercjali tal-art in kwistjoni kif ukoll il-valur

lokatizzju mis-sena 1987 sallum b’intervalli ta’ hames snin.®

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur ipprezentat f1-20 ta’ Frar 2023*

kif ukoll ir-risposti ghad-domandi in eskussjoni®.

Rat li bil-verbal taghha tat-8 ta’ Mejju 2023, tat lill-intimat Angelo Fenech sal-

31 ta’ Lulju 2023 sabiex jipprezenta nota ta’ sottomissjonijiet tieghu.®

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.

Rat I-atti kollha tal-kaz.

Fatti

Ir-rikorrenti wirtu |-ghalqa fil-kontrada ta’ Misrah Strejnu, msejha ‘Ta Ingraw’
fil-limiti taz-Zejtun tal-kejl ta’ ¢irka 5,835.16 metri kwadri jew kejl verjuri
minghand ommhom li giet niegsa fil-21 t”’Awwissu 2008 permezz ta’ testment
unica charta fl-atti tan-Nutar Dottor John Spiteri Maempel datat 30 ta’ Ottubru
1962.7

2Fol 51

3 Fol 52

4 Fol 105

5 Fol 143

5 Fol 147

7 Dok AF4 a fol 13



Parti minn din |-ghalga hija mqgabbla lill-intimat Angelo Fenech versu hlas ta’
qgbiela ta’ €23.50 fis-sena pagabbli kull 15 t’ Awwissu, u ilha mqgabbla lill-intimat
jew l-ante-kawza tieghu ghal dawn l-ahhar mija u tmenin sena. Fiha jkabbar il-
gamh ghall-bhejjem tieghu.

L-ewwel eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat: prova tal-ftehim tal-kirja taht il-
Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta.

L-Avukat tal-Istat fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu jghid 1i mhux jinsisti fuq

din l-e¢¢ezzjoni stante x-xhieda u d-dokumentazzjoni prezentati.

Applikabilita’ tal-Artiklu 37 tal-Kostituzzjoni

It-tieni eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat hi li I-Artiklu 37 tal-Kostituzzjoni ma
japplikax f’ghadd ta’ ¢irkostanzi msemmija fis-subartiklu (2) tieghu, fosthom li
I-ebda haga f’dan 1-Artiklu m’ghandha tolqot 1-ghemil jew hdim ta’ xi ligi safejn
tipprovdi ghat-tehid ta’ pussess jew akkwist ta’ proprjeta’ li ssehh fil-kuntest ta’
kirja (Art.37(2)(f)). Dan il-kwezit diga’ gie ttrattat f’kawza ohra mill-Qorti

Kostituzzjonali, 11 rragunat hekk:

12. 1l-Qorti tqis li dan l-aggravju huwa infondat. L-Artikolu 37(2)(f) jipprovdi
espressament li I-Artikolu 37 ma japplikax ghal dak 1i jirrigwarda t-tehid ta’ proprjeta
bhala inc¢identali ghall-kirja. 11-Qorti tosserva pero li permezz ta’ din il-kawza l-attrici
mhijiex ged tilmenta dwar tehid ta’ proprjeta, il-pussess ta’ liema gie wara kollox moghti
liberament lill-inkwilin mill-awturi tal-attrici meta sar il-ftehim ta’ kera. L-ilment tal-
attrici jirrigwarda I-kontroll ta’ uzu tal-proprjeta taghha, primarjament billi skont hi 1-ligi
ggieghla tkompli ggedded il-kera u timponi kondizzjonijiet li joholqu piz individwali
eccessiv kontra taghha. Inoltre, parti sostanzjali mill-ilment tal-attrici jirrigwarda I-
quantum tal-kera pagabbli lilha b’konsegwenza tal-Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta’ Malta,
kwistjoni li dwarha zgur mhijiex eskluza I-applikabbilita tal-Artikolu 37 permezz tas-



sub-inciz citat mill-Avukat tal-Istat. 8

Ghalhekk din I-e¢¢ezzjoni mhix tajba.

Rimedju Effettiv

L-intimat Avukat tal-Istat permezz tat-tielet, il-hames u s-sitt ec¢ezzjoni tieghu,
jissottometti li r-rikorrenti ghandhom rimedju disponibbli u dan taht il-ligi
ordinarja (Art. 3 u Art. 4 tal-Kap 199) li jtejbu I-kundizzjonijiet tal-kirja kif ukoll
jsemmu ghadd ta’ sitwazzjonijiet fejn is-sid jista’ jitlob li kirja agrikola ma tibgax
tiggedded. Tabilhaqq tajjeb jew hazin dawn l-artikli jippruvaw joholqu bilan¢
bejn I-inkwilin u sid-il kera, u fil-kazijiet hemm imsemmija jista’ jwassal
sahansitra ghat-tmiem tal-kirja. ll-konvenuti je¢cepixxu li r-rikorrent ma jistax
aktar jilmenta mill-fatt li |-kirja ma tistax toghla b'mod proporzjonat. Dan ghaliex
huwa jista’ jitlob lill-Bord li Jirregola I-Qbiela, li I-kera tigi mizjuda dags kemm

qed jigu mikrija ghelieqi agrikoli ohra fis-suqg.

Hawnhekk il-Qorti taghmel referenza ghal dak li qalet il-Qorti Kostituzzjonali

fis-sentenza ricenti fl-ismijiet J&C Properties Limited vs. Nazzareno Pulis et®:

Madankollu ma huwiex ghal kollox ezatt dak i jghid 1-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 ricentement u mhux soggett ghal
Kirjiet qgodma li huma kontrollati huma wkoll, u dan forsi jfisser ghala fil-
prassi tal-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba’ z-zjidiet fil-gbiela i
jinghataw ma jkunux spiss mahduma fuq kriterji tas-suq hieles.

8 Vincenza Magro v. L-Avukat tal-Istat 31.05.2023 Qorti Kostituzzjonali.

923.11.2020.
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Ghalhekk 1l-Qorti, ghalkemm tagbel 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

bizzejjed biex jista’ jinghad illi I-ligi tassikura lis-sid kumpens xieraq

ghal-limitazzjonijiet u restrizzjonijiet imposti fuq il-proprjeta tieghu.
L-ilment ewlieni tar-rikorrenti hu li I-mod kif I-operazzjonijiet tal-Kap. 199 tal-
Ligijiet ta’ Malta, qed jaghti dritt ta’ rilokazzjoni lill-inkwilin, jammonta ghal
ksur tal-jeddijiet ta’ proprjeta taghha, bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropeja u I-Artikolu 37 Tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u kien
ghalhekk 1i huwa istitwixxa I-pro¢eduri odjerni. Certament li jekk il-hsieb tal-
intimati kien li dawn I-ilmenti setghu jigu indirizzati mill-Bord li Jirregola I-
Qbiela, dan mhuwiex korrett, partikolarment minhabba 1i 1-Bord ghandu
funzjonijiet u poteri specifici fir-rigward tal-ordnijiet 1i jista’ jaghti, spe¢jalment
fejn is-sidien jaghmlu talba ghall-awment tal-gbiela jew ghar-ripreza tal-art
taghhom. F’dan il-kaz ir-rikorrenti ged jilmenta li bil-ligijiet vigenti, il-gbiela li
seta’ jitlob minghand l-intimat qatt ma setghet tikkompara mal-prezzijiet tal-
gbiela fis-suq hieles, u langas ma seta’ jitolbu li dan il-fond jintradd lura lilu ghajr
f’dawk is-sitwazzjonijiet specifici kkontemplati fil-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’
Malta. U dan kif gie kkonfermat fid-decizjoni ri¢entissima tal-31 ta’ Mejju 2023
mill-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Vincenza sive Sina Magro vs. I-Avukat
tal-Istat et.

Din l-e¢cezzjoni ghalhekk hija bla bazi sal-promulgazzjoni tal-Att XXI11 tal-2022.
Billi I-perjodu li din il-Qorti gieghdha tichu in kunsiderazzjoni ghall-fini ta’
vjolazzjoni ta’ dritt huwa sas-sena 2021, peress li dawn il-pro¢eduri nbdew f’nofs
is-sena 2022 u ghalhekk kienet ghadha m’ghaddhietx is-sena kalendarja shiha,

tqis li s-sid ma kellux rimedju effettiv.

L-ghaxar u |-hdax-il ec¢tezzjoni tal-Avukat tal-Istat: Ksur o meno tal-

Artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropeja
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Ir-rikorrenti ma gewx bl-ebda mod imfixkla milli jadixxu ghal xi tribunal u lanqas

jirrizulta li kien hemm xi tribunal i ma tahomx smigh xieraq.

L-eccezzjoni ta’ ndhil permessibbli bhala mizura socjali

L-Avukat tal-Istat jeccepixxi li I-ligi in kwistjoni hi valida ghaliex hi ta’ natura
soc¢jali fl-interess tal-gid komuni. Filwaqt li dan huwa minnu, il-ligi tibqa’
soggetta ghall-prin¢ipju tal-proporzjonalita™. [l-gurisprudenza tal-Qorti ta’
Strasburgu stabbiliet tlett indagnijiet i jridu jsiru biex jigi stabbilit jekk 1-indhil
tal-Istat huwiex permessibbli a tenur tal-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni Ewropea:

(1) il-mizura tkun saret taht gafas legali.
(2) I-iskop taghha kien legittimu.
(3) izzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn I-ghan so¢jali u I-htiega li jigu

rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

M’hemmx dubju li 1-ligi de quo tissodisfa I-ewwel Zzewg elementi. Mhux I-istess

izda jista’ jinghad dwar it-tielet element.

Bilan¢ bejn tgawdija tal-proprjeta’ u l-interess pubbliku

L-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jagra hekk:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti tieghu hlief flI-
interess pubbliku u bla hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-prin¢ipji generali
tal-ligi internazzjonali.”
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Ghalhekk il-Protokoll jawtorizza ndhil fit-tgawdija tal-proprjeta” fl-interess
pubbliku. 1zda safejn jista’ jasal dan 1-indhil? Fejn jitqieghed is-sinjal I-ahmar?
ll-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea tal-Jeddijiet tal-Bniedem dahhlet il-kuncett
ta’ bilan¢ bejn it-tgawdija tal-proprjeta’ u l-interess pubbliku. I1-Qorti trid
tistabbilixxi jekk is-sid kellux igorr piz sproporzjonat u eccessiv,' billi tezamina
I-interessi kollha involuti; mhux biss il-kundizzjonijiet tal-kirja u I-entita’ tal-
indhil tal-Istat fil-liberta™ tal-kuntratt u fir-relazzjonijiet kuntrattwali fis-suq tal-
kirjiet, imma wkoll l-ezistenza ta’ salvagwardji procedurali li jassiguraw li I-
operazzjoni tas-sistema u l-impatt taghha fuq id-drittijiet proprjetarji la tkun
arbitrarja u l-angas imprevedibbli. L-in¢ertezza, sew legislattiva, sew
amministrattiva jew minn prattici tal-awtoritajiet, hija fattur ewlieni li jittiehed in

kunsiderazzjoni fil-gudizzju dwar il-kondotta tal-Istat.!

Kif inhu pacifikament stabbilit, il-proporzjon m’ghandux ikun mal-valur tal-
gbiela fis-suq hieles, imma mal-valur taghhom tenut kont tal-interess socjali.
Galadarba 1-obbligu tal-Istat huwa li jzomm bilan¢ bejn l-interess privat ta’
massimazzjoni tal-isfruttament tal-proprjeta privata u I-htiega tal-Istat Ii
jipprovdi art agrikola, logikament il-kumpens i tipprovdi Qorti f’Sede
Kostituzzjonali m’ghandux ikun alla¢¢jat mas-suq hieles, imma jrid ikun

ittemperat skont dan il-bilan¢.
Minn din il-qaghda, I-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq 1-attur
piz sproporzjonat u eccessiv ghal hafna snin, u li l-Istat nagas milli jibbilan¢ja I-

interess generali mal-interess taghhom.

Zgumbrament

10 James & Others, Amato Gauci v. Malta.
1 Immobiliare Saffi v Italy, GC no. 22774/93,854, ECHR -1999-V, and Broniowski, §151; Attard & Zammit Cassar v Malta,
Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem 30.07.2015.

Xiv



[1-Qorti tqis ukoll li t-tielet talba attrici, u ¢joe li jigi dikjarat li I-konvenuti
m’ghandhomx jibqghu jgawdu I-protezzjoni tal-ligi impunjata ma ghandhiex tigi
milqugha f’dawn il-proc¢eduri, tenut kont id-dhul fis-sehh tal-emendi fil-Kap. 199
bl-Att XXII tal-2022, salv kull dritt ichor riservat spettanti lill-attrici.

Ghalhekk din il-parti tat-talba tar-rikorrent mhix ser tintlaga’.

Likwidazzjoni tal-kumpens:

Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tar-raba’ de quo
huwa ta’ €375,00. Il-valur lokatizju tal-fond mis-sena 1987 sa 2021 tela’ minn
€682 ghal €5,790.

Fid-de¢izjoni ricenti tal-Qorti Ewropeja, Cauchi vs Malta tal-25 ta’ Marzu 2021
intgal li I-kumpens jista’ jonqos b’xi 30% minhabba I-ghan legittimu wara I-
protezzjoni u 20% tnaqqis ichor minhabba l-in¢ertezza dwar kemm il-proprjeta’
kienet ser tkun mikrija ghall-perjodu kollu. 1l-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat
sentenza tal-Ewwel Qorti*? fejn naqgset 35% u mhux 30% minhabba interess
generali. Ziedet tghid illi m’ghandu jkun hemm l-ebda tnaqgis iehor minhabba li
I-atturi baqghu passivi ghall-perjodu twil 13

Bhala konsegwenza tal-fatt li I-Istat Kiser id-drittijiet tal-atturi kif san¢iti mill-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’ Konvenzjoni Ewropeja u |-Artikolu 6 tal-istess
Konvenzjoni, I-Istat ghandu jhallas danni morali kif ukoll danni pekunjarji. I1-
Qorti gieghda tistabbilixxi li l-intimat Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-

rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta ghal tnejn u hamsin elf ewro

12 Fl-istess ismijiet deciza fid-29.10.2020 Prim’Awla — Onor. Imhallef Joseph Zammit McKeon.
13 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — Qorti Kostituzzjonali.
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(€52,000) 1i ghandu jinqasam ugwalment bejn ir-rikorrenti. Dan l-ammont

inhadem konformement mal-principji suesposti kif gej:

MIS-SENA  SAS-SENA  VALUR LOKATIZZJU KERA MHALLSA
1987 1991 (€682 x 5) €3,410 (€23.50 X 5) €117.5

1992 1996 (€1,119 X 5) €5,595 (€23.50 X 5) €117.5

1997 2001 (€1,999 x 5) €9,995 (€23.50 X 5) €117.5
2002 2006 (€2,676 x 5) €13,380 (€23.50 x 5) €117.5
2007 2011 (€4,221 X 5) €21,105 (€23.50 X 5) €117.5 2012
2016 (€4,010 X 5) €20,050 (€23.50 X 5) €117.52017 2021
(€5,790 X 5) €28,950 (€23.50 x 5) €117.5

TOTAL €102,485 €822.50

€102,485 - €822.50 = €101,662.50
€101,662.50 - 35% = €66,080.63
€66,080.63 - 20% = €52,864.50 = €52,000

Id-dannu morali gej minn ksur tal-jedd ta’ proprjeta huwa anqgas gravi minn dak
gej minn ksur ta’ jeddijiet marbuta mal-hajja jew mal-personalita, u ghalhekk il-
Qorti sejra tillikwidahom fis-somma ta’ €500 li ghandu jingasam ugwalment bejn

ir-rikorrenti.
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Decide:

Ghal dawn il-motivi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi 1-kawza billi:

(1) Tichad l-e¢cezzjonijiet tal-intimati safejn m’humiex kompatibbli ma’ din is-

sentenza.

(2) Tilga’ 1-ewwel talba u tiddikjara illi d-dispozizzjonijiet tal-Kap 199 taw dritt

ta’ rilokazzjoni lill-intimat inkwilin bejn is-sena 1987 u s-sena 2021.

(3) Tilga’ in parte t-tieni talba billi tiddikjara li I-Kap 199 kiser Art. 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni u I-Art. 37 tal-Kostituzzjoni limitatament ghall-

perjodu bejn is-sena 1987 u s-sena 2021.

(4) Tichad it-tielet talba salv kull dritt ichor riservat spettanti lir-rikorrenti.

(5) Tilga’ r-raba’ talba billi tillikwida I-kumpens fis-somma ta’ €52,000 danni
pekunarji u €500 danni mhux pekunjarji li ghandhom jingasmu ugwalment bejn

ir-rikorrenti.

(6) Tilga’ I-hames talba billi tiddikjara illi I-Avukat tal-Istat huwa responsabbli
ghall-hlas ta’ kumpens ghad-danni sofferti mir-rikorrenti u tikkundanna lill-istess
Avukat tal-Istat ihallas 1-ammont likwidat bl-imghaxijiet legali tat-8% mid-data

ta’ din is-sentenza sad-data tal-effettiv pagament.

Xvii



Bl-ispejjez inkluz tal-ittra uffi¢jali bin-numru 2054/2022, a karigu tal-intimat

Avukat tal-Istat.

Moqrija.

ONOR. IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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