Ksur dritt fundamentali tgawdija proprjeta’

Ligijiet tal-kera

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

ILLUM, 26 ta’ Settembru 2023

Rikors Kost. Nru. 219/2022 GM

John Anthony Zammit (KI Nru 922649M)
S
Eugenio Caruana (K1 Nru 195759M)
u

L-Avukat Tal-Istat

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors ta’ John Anthony Zammit li permezz tieghu wara li ppremetta illi :

1. Ir-Rikorrent huwa proprjetarju tal-fond numru sitta u tletin (36), gia’ 33,
f’"Carmel Street, Sliema. John Anthony Zammit wiret l-imsemmija proprjeta’
minghand id-defunta zitu Josephine Mallia fis-sena 1985 bis-sahha ta’ 1-ahhar

testment taghha;



2. L-Intimat Eugenio Caruana jokkupa I-fond hawn fuq indikat bhala d-dar ta’
abitazzjoni tieghu abbazi ta’ kirja li kienet bdiet qabel I-ewwel (1) ta’ Gunju tas-sena
elf disa’ mija u hamsa u disghin (1995);

3. Il-kera dovuta llum il-gurnata tammonta ghal tliet mija u tnejn u disghin (€392)
fis-sena, pagabbli kull sitt (6) xhur bil-quddiem u dana skont ftehim datat hamsa u
ghoxrin (25) ta’ Marzu tas-sena elfejn u ghaxra (2010) milhug mir-Rikorrent mal-
Intimat Caruana hawn anness u mmarkat bhala Dok. ‘JZ-1’;

4. Ir-Rikorrent gie mgieghel jaccetta dan I-arrangament lokatizzju fuq il-fond in
disamina minhabba Ordni ta’ Rekwizzjoni li kienet harget mill-Gvern Ta’ Malta fit-
tmeninijiet u li mbaghad I-istess Rikorrent stabilixxa relazzjoni lokatizzja mal-
antekawza tal-Intimat Caruana u cioe’ d-defunta ommu Mary Caruana;

5. Atenur tal-Ordinanza XV tas-sena 1944, ir-Rikorrent u I-precedessuri fit-titolu
tieghu kienu fl-impossbilita’ li jikru 1-imsemmi fond gewwa Ta’ Sliema fis-suq
lokatizzju liberu u dana billi I-fond ma kienx dekontrollat u per konsegwenza ma jagax
taht id-disposizzjonijiet tal-Kap. 158. Dan huwa regolat ghalhekk skont id-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69 u ghalhekk il-kera li seta’ jimponi r-Rikorrent ma setghet
gatt tizboq il-kera ta’ dak li seta’ jgib I-imsemmi fond fl-4 t’ Awwissu, 1914;

6.  Atenur tal-istess ligi bl-emendi li sehhew skont I-Att Numru X tas-sena 2009,
ir-rata tizdied biss skont il-ligi, bir-rizultat illi I-istess Rikorrent ged jir¢ievi minghand
I-Intimat Caruana kera irrisorja li ¢ertament ma tirriflettix il-kera gusta li ghandu
jircievi r-Rikorrent minghand I-Inkwilin skont sentenzi kemm tal-Qorti ta’ Strasburgu
u kif ukoll dawk erogati mill-grati taghna;

7. [I-harsien moghti lill-Inkwilin  Eugenio Caruana qua Inkwilin bid-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att Numru X tas-sena 2009
m’humiex gusti u ma jikkreawx dak il-bilan¢ bejn il-jeddijiet tas-Sid u dawk tal-
Inkwilin. Dan billi I-valur lokatizzju tal-fond in disamina huwa ferm oghla minn dak
stabbilit fil-ligi. Dan kollu flimkien mal-istat t’incertezza tal-possibilita’ tat-tehid lura
tal-fond in kwistjoni bhala proprjeta’ tieghu da parti tas-Sid, in-nuqqas ta’
salvagwardji procedurali, iz-zieda fil-livell t’ghixien f’Malta f’dawn l-ahhar
ghexieren ta’ snin u l-interferenza sproporzjonata da parti tal-Istat f’dan kollu,
m’hemmx dubju li ged johloq piz eccessiv fuq ir-Rikorrenti [f’dan il-kaz is-Sur John
A. Zammit] 1i m’ghandux ikun hu li jgorru, pero’ huwa obbligu assolut tal-Istat. L-
Istat ghandu d-dover u per konsegwenza s-setgha / il-jedd li jintervjeni sabiex
jassikura abitazzjoni dicenti lil min ma jistax ikollu dan bil-mezzi finanzjarji tieghu
stess. Madanakollu, dan ma jistax isir a skapitu u pregudizzju tac-cittadin privat li jigi
ddiprivat mill-proprjeta’ tieghu sabiex jircievi kera irrizorja ghall-proprjeta’ tieghu u
hekk ikun hu li jissusidja so¢jalment cittadin iehor fil-bzonn [jekk huwa I-kaz]!;

8. In vista tal-gurisprudenza tal-ECHR u dik tal-grati taghna, dan ma jhalli I-ebda
dubju illi r-Rikorrent ged isofri ksur tal-jeddijiet fundamentali tieghu ta’ proprjeta’
hekk kif sanciti bl-imsemmi Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Kovenzjoni Ewropea
u I-Art. 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u ghaldagstant I-istess ghandha taghmel din I-
Onorabbli Qorti u ghandha in oltre tillikwida kumpens pekunjarju u non-pekunjarju
soddisfacenti ghall-ksur illamentat;



9. In oltre u bhala rimedju effettiv iehor li haqqu jipprevalixxi ruhu minnu r-
Rikorrent u li ¢certament jinsab fis-setgha ta’ din il-Qorti, u li stante li din ir-relazzjoni
lokatizzja wkoll giet mahluga u nibtet biss b’mod originali minn Ordni ta’
Rekwizizzjoni, ghandu jkun hemm I-izgumbrament tal-istess Eugenio Caruana mill-
fond in kwistjoni u dana skont ukoll gurisprudenza ricenti li gja tat dan bhala rimedju
lis-Sid.

Talab lil din il-Qorti sabiex:

1.  Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-Rikorrent il-fatti suesposti u I-
operazzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att Numru X tas-sena 2009 u
d-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta qed jaghtu I-jedd ta’
rilokazzjoni indefinita lill-Intimat Eugenio Caruana fuq il-fond numru sitta u tletin
(36) f"Carmel Street, Sliema li tieghu r-Rikorrenti huwa s-Sid u dana bi ksur tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Kovenzjoni Ewropea [L-Ewwel Skeda tal-
Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta] u b’hekk, ghar-ragunijiet suesposti u dawk li ser
jirrizultaw waqt it-trattazzjoni tal-kawza odjerna, ir-Rikorrenti ghandu jinghata r-
rimedji effettivi kollha li din I-Onorabbli Qorti fil-Kompetenza Kostituzzjonali taghha
thoss li huma xierga u opportuni fi¢-cirkostanzi;

2.  Konsegwentement tordna I-izgumbrament fi zmien qasir u perentorju tal-
Intimat mill-fond numru sitta u tletin (36) f"Carmel Street, Sliema, oltre rimed;ji
effettivi ohra li dina I-Onorabbli Qorti jidhrilha xierga u opportuni sabiex jigi assigurat
li r-Rikorrent jigi reintegrat fil-pussess shih u reali godiment ta’ hwejgu;

3. Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-Intimati jew min minnhom huma risponsabbli ghal
kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji sofferti mir-Rikorrent b’konsegwenza
tal-ksur tal-jeddijiet fundamentali tar-Rikorrent kawza tal-fatti hawn fuq spjegati,
inter alia, ma giex mahlug bilan¢ gust bejn il-jeddijiet tas-Sid u dawk tal-Inkwilin
fejn, fost infrazzjonijiet ohra, il-kera ma tirriflettix il-valur liberu lokatizzju tal-
proprjeta’ in disamina.

4.  Tillikwida I-istess kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji kif sofferti mir-
Rikorrenti skont il-ligi;

5. Tikkundanna lill-Intimati jew min minnhom ihallsu lir-Rikorrent I-istess
kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji hekk kif illikwidati skont il-ligi, bl-
imghax legali mill-prezentata tal-kawza odjerna sal-jum tal-effettiv pagament.

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



1. Preliminarjament, ir-rikorrent jehtieg li jgib prova xierga li turi li huwa tassew
sid il-fond mertu ta' dawn il-proceduri ossia 1-fond bin-numru sitta u tletin (36), gia
33, f' Carmel Street, Sliema, altrimenti jkun nieges I-interess guridiku mehtieg sabiex
huwa jkun jista' jistitwixxi dawn il-proceduri;

2. Ir-rikorrent jehtieg ukoll jipprova li I-fond in mertu huwa tassew soggett ghal
Kirja protetta taht id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, anke billi
jaghti d-dettalji kollha dwar I-ordni ta' rekwizizzjoni li jaghmel referenza ghaliha fil-
premessi tar-rikors odjern;

3. Subordinament u dejjem jekk jirrizulta li hemm Kkirja protetta taht id-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta, ma jista' gatt jinstab ksur ghaz-
zmien tat-terminu originali tal-kirja li jista' jirrizulta waqt it-trattazzjoni tal-kawza.
Kull ilment marbut mal-kundizzjonijiet imposti fit-terminu originali tal-kirja huwa
direttament attribwibbli ghall-ftehim li setghu kkuntrattaw I-antecessuri fit-titolu tar-
rikorrent u dan dejjem skont il-prin¢ipju fundamentali ta' pacta sunt servanda;

4,  Langas ma jista' jinstab ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrent ghall-
perjodi li matulhom ir-rikorrent ma kienx is-sid tal-fond in mertu, u cioé ghal dak iz-
zmien fejn ir-rikorrent ma kellu ebda jeddijiet fuq il-fond li allegatament kien u ghadu
soggett ghal Kirja protetta;

5.  Bla hsara ghas-suespost, anke ghall-perjodu ta' wara I-iskadenza tat-terminu
originali tal-kirja u z-zmien li fih ir-rikorrent seta’ beda jgawdi jeddijiet fuq il-fond
in mertu, id-drittijiet fundamentali tieghu xorta wahda ma gewx mittiefsa;

6. Blahsara ghal dak preliminarjament eccepit u b'referenza ghall-premessi fejn
jintgal li r-rikorrent garrab ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta, jigi eccepit
minn issa li fic-¢irkostanzi ta' dan il-kaz, din I-Onorabbli Qorti ma tista’ qatt issib ksur
tad-dispozizzjonijiet tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta. Dan gieghed jintqal
ghaliex kemm id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta kif ukoll dawk
tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta dahlu fis-sehh gabel 1-1962 u ghaldagstant kemm
I-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini kif ukoll il-Kodi¢i Civili huma
mharsa bl-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni. Dan l-artikolu jipprovdi testwalment li
"Ebda haga fl-artikolu 37 ta ' din il-Kostituzzjoni ma ghandha tolqot il-hdim ta' xi ligi
fis-sehh minnufih gabel it-3 ta' Marzu, 1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-
data li temenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih gabel dik id-data (jew xi
ligi li, minn zmien ghal zmien, tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt f'dan is-
subartikolu)". Jigi b'hekk li fi¢c-cirkostanzi ta' dan il-kaz partikolari, ma jista' gatt
jinsab ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta;

7.  Safejn I-ilment tar-rikorrent huwa msejjes fugq I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponenti jirrileva li skont il-proviso tal-istess
artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex
jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta’ skont I-interess generali. Anki skont il-gurisprudenza
kostanti tal-Qorti ta' Strasburgu, I-Istat igawdi diskrezzjoni wiesa' sabiex jidentifika
x'inhu mehtieg fl-interess generali u x'mizuri ghandhom jittiehdu sabiex jigu
ndirizzati dawk il-htigijiet socjali. Tali diskrezzjoni tal-legizlatur m'ghandhiex



tinbidel sakemm din ma tkunx manifestament minghajr bazi ragonevoli - li zgur mhux
il-kaz. Il-Kap. 16 u 69 tal-Ligijiet ta' Malta u I-Att X tal-2009:

(i) ghandhom ghan legittimu ghax johorgu mil-ligi;

(i)  huma fl-interess generali ghax huma mahsuba biex jipprotegu persuni milli jigu
mkeccija mid-dar tal-abitazzjoni taghhom; u

(ili) izommu bilan¢ bejn I-interessi tas-sid, tal-kerrej u tal-poplu b'mod generali;

8.  Blahsara ghal dak suecepit, f’kull kaz, ir-rikorrent ma jistax jinvoka I-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea biex jilmenta dwar grajjiet li
sehhew qgabel it-30 t'/April 1987. Dan ged jinghad ghaliex skont l-artikolu 7 tal-Kap.
319 tal-Ligijiet ta' Malta, ebda ksur tal-Ewwel Protokoll i jsir gabel it-30 t'April 1987
m' ghandu jaghti lok ghal xi azzjoni quddiem il-Qrati Maltin;

9.  Bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, mill-1 ta' Gunju 2021 'il quddiem, ir-
rikorrent certament ma jistax jilmenta aktar mill-fatt li I-kirja ma tistax toghla b'mod
proporzjonat. Dan ghaliex skont I-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta, huwa
jista' jitlob lill-Bord li jirregola I-Kera sabiex il-kera tigi mizjuda ghal ammont li ma
jagbizx it-tnejn fil-mija fis-sena tal-valur hieles fis-suq miftuh tal-fond ta' abitazzjoni
fl-1 ta' Jannar tas-sena li matulha tigi mressqa t-talba ghaz-zieda fil-kera. Zieda b'din
ir-rata zzomm bilan¢ tajjeb bejn I-interessi tas-sid u tal-kerrej. Wara kollox, hawnhekk
wiehed ma jridx jinsa li meta jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-
interess pubbliku, bhall-kaz odjern, il-kumpens dovut lis-sidien minhabba I-indhil fit-
tgawdija ta' gidhom ikun ferm ingas mill-valur shih tas-suq;

10. Ai termini tal-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta, ir-rikorrent jista'
jitlob ukoll li jiehu lura I-post u li ma jgeddidx il-kirja jekk juri li I-inkwilin ma hagqux
protezzjoni mill-Istat;

11. L-Att XXIV tal-2021 iwaqqaf ukoll il-wirt tal-kirjiet, u ghalhekk meta wiehed

jizen dan Kollu, il-konkluzjoni hija li I-ilmenti tar-rikorrent dwar in-nugqas ta'
proporzjonalita® u dwar rilokazzjoni indefinita mhumiex gustifikati. Dan
necessarjament ifisser ukoll illi ma hemm I-ebda ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel

Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u ghalhekk kull talba konsegwenzjali marbuta
ma' dan l-artikolu mhijiex misthogqgha;

12. Ladarba m'hemmx ksur tal-jeddijiet fundamentali tar-rikorrent, isegwi li t-
talbiet konsegwenzjali tieghu langas ma ghandhom jintlagghu; .

13. Finalment, b'referenza ghat-tieni talba tar-rikorrent sabiex din I-Onorabbli Qorti
tordna l-izgumbrament tal-intimat fi zmien gasir u perentorju, jinghad li anke f’kaz li
ghall-grazzja tal-argument din [-Onorabbli Qorti kellha ssib ksur tal-jeddijiet
fundamentali tar-rikorrent, xorta wahda jibga' I-fatt li din I-Onorabbli Qorti mhix il-
forum adattat sabiex tordna I-izgumbrament tal-intimat;



Rat ir-Risposta ta’ Eugenio Caruana li permezz taghha eccepixxa illi :

| . It-talbiet attrici, in kwantu diretti fil-konfront tal-esponenti ghandhom jigu michuda
fl-intier taghhom bl-ispejjez, stante li huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u dan kif ser
jigi ampjament spjegat hawn taht u ppruvat fil-mori ta' dawn il-proceduri;

2. In linea preliminari, I-esponenti jecepixxi illi huma mhuwiex il-legittimu
kontradittur fl-azzjoni odjerna tal-allegat ksur tad-drittijiet fundamentali tal-atturi u
dana stante li I-ilment attrici huwa wiehed t'indoli kostituzzjonali u konvenzjonali li
certament huwa ma kkomettix;

3. Inlinea mas-suespost, huwa ghalhekk I-Istat il-legittimu kontradittur f'kawzi ta'
natura kostituzzjonali u/jew konvenzjonali, u ghalhekk 1-esponenti ghandu jigi liberat
mill-osservanza tal-gudizzju, bl-ispejjez inkorsi kontra I-attur;

4.  Minghajr pregudizzju ghall-premess, f'kaz li I-partecipazzjoni tal-esponenti fil-
proceduri odjerni tigi kkunsidrata bhala essenzjali u mehtiega, kemm ghall-integrita’
tal-gudizzju kif ukoll peress li 1-proceduri odjerni jaffetwawh qua inkwilin tal-fond
in kwistjoni, huwa m'ghandux legalment jirrispondi ghal kwalsiasi ksur tad-drittijiet
fundamentali tal-ligi applikata;

5. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, stante li huwa I-Istat biss li jista'
jirrispondi ghall-allegazzjoni rigwardanti I-vjolazzjoni o meno ta' xi dritt
fundamentali tar-rikorrenti stante li l-esponenti ma jista' gatt jaghti rimedju ghall-
allegat lezjoni ta' dritt fundamentali li ¢certament huwa ma kkommettiex, I-esponenti
m'ghandux jigi kkundannat sabiex jizgombra mill-fond in kwistjoni, fl-eventwalita’ li
din 1-Onorabbli Qorti ssib vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti;

6. In oltre, I-esponenti umilment jeccepixxi li din I-Onorabbli Qorti mhijiex il-
forum addattat sabiex jigi deciz jekk inkwilin ghandux jigi zgumbrat jew le u dan kif
gie ssenjalat fis-sentenza fl-ismijiet Josephine Azzopardi et. vs L-Onorevoli Prim
Ministru de¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali kif diversiment preseduta fis-27 ta' Gunju
2017,

7. Minghajr pregudizzju ghas-suespost I-esponenti jirrileva I-intempestivita' tal-
azzjoni attrici stante li I-atturi nagsu milli jezawrixxu dawk ir-rimedji ordinarji ghad-
disposizzjoni taghhom, b'mod partikolari dawk provduti taht il-Kap 69 tal-Ligijiet ta'
Malta. Illi dan gieghed jinghad partikolarment in vista tal-fatt illi r-rikorrenti
intavolaw ukoll rikors quddiem il-Bord li Jirregola 1-Kera ai termini tal-Att XXIV
tal-Ligijiet ta' Malta fl-ismijiet Zammit John Anthony vs Caruana Eugenio et (Rikors
Numru 349/2021 li permezz tieghu r-rikorrenti talbu lill-Bord sabiex iwettaq it-Test
tal-Mezzi fuq I-intimati u f'kaz li dawn jissodisfaw it-Test tal-Mezzi, r-rikorrenti talbu
lill-Bord sabiex jirrevedi I-ammont u I-kundizzjonijiet tal-kera u f'kaz li I-intimati ma
jissodisfawx dan it-Test, ir-rikorrenti talbu lill-Bord sabiex jordna I-izgumbrament tal-
intimati;

Vi



8.  Inoltre u bla pregudizzju ghas-suespost, jinghad illi permezz tal-Att XXIV tal-
2021 intlahaq bilan¢ bejn I-interessi tas-sid u tal-inkwilin;

9.  F’kull kaz u minghajr pregudizzju, l-esponenti li huwa persuna avvanzat fl-eta’
u li dejjem ottempora ruhu mal-kundizzjonijiet tal-kera u agixxa fil-parametri tal-ligi
vigenti. Fil-fatt, huwa dejjem hallsu puntwalment kwalsiasi ammont ta' kera dovuta
lis-sidien u zamm il-fond relattiv f'kundizzjoni tajba;

Rat in-nota tar-rikorrent tal-21 ta’ Gunju 2022 li permezz taghha irrinunzja ghat-
tieni talba tieghu ta’ zgumbrament u dan minghajr pregudizzju ghall-kumplament

tal-kawza u talbiet.!

Rat li b’verbal taghha tas-17 ta’ Ottubru 2022 hatret lill-Perit Mario Cassar sabiex
jistabilixxi I-valur kummerc¢jali u dak lokatizju tal-fond de quo mis-sena 1987 sal-

lum u kull hames snin.?

Rat ir-relazzjoni tal-Perit tekniku minnha mahtur ipprezentat fl-21 ta’ Novembru

20223 u r-risposti ghad-domandi in eskussjoni.*

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.

Rat I-atti kollha tal-kaz.

Fatti

Ir-rikorrenti wiret il-fond numru 36, gia 33, f’Carmel Street, Sliema minghand
zitu Josephine Mallia li giet nieqsa fis-sena 1985 permezz tat-testment datat 19
ta’ Lulju 1983.5

1 Fol. 16.

2 Fol. 39.
3 Fol. 45.
4 Fol. 62.
5 Dok. JZ2 a fol. 28.
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Dan il-fond ilu mikri lill-intimati Caruana minn gabel I-1 ta> Gunju 1995. Illum
Il-gurnata, il-kera mhallsa hija ta’ €784 fis-sena skont ftehim bejn ir-rikorrenti u
I-inkwilin tal-25 ta> Marzu 2010.°

lI-fond in kwistjoni gie rekwizizzjonat fil-5 ta’ Marzu 19907 u derikwizizzjonat

fid-9 ta’ Dicembru 20028,

Ir-rikorrenti istitwixxa proc¢edura quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera fl-ismijiet
John Anthony Zammit v Eugenio Caruana et (rikors numru 349/21MV) sabiex

tigi riveduta l-kera, li giet deciza fit-18 ta> April 2023.°

Ikkunsidrat:

Irrizulta mill-atti tal-process illi tali fond gie derikwizizzjonat fis-sena 2002 u
ghalhekk, wara din id-data, il-kirja furzata giet regolata bil-Kap 69 tal-Ligijiet ta’
Malta u mhux bil-Kap 125 gialadarba 1-Ordni ta’ rekwizizzjoni ma kinitx ghadha
fis-sehh. I1li gqabel is-sena 2002 kien hemm Ordni ta’ rekwizizzjoni u ghal dan il-
perjodu, kellha tigi mharrka I-Awtorita’ tad-Djar sabiex taghmel tajjeb ghal
kumpens. Gialadarba dan ma sarx u f’dawn il-pro¢eduri huwa mharrek biss 1-
Avukat tal-Istat ghaliex il-kawza hija bbazata fuq 1-Artikolu 69, il-kumpens jista’

jinghata biss mis-sena ta’ meta tnehhiet 1-Ordni ta’ Rekwizizzjoni.

Titlu

6 Dok. JZ a fol. 8.

7 Dok. OSA 01 a fol. 76.
8 Dok. X a fol.72.

9Dok Y afol. 110.
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Mid-dokumenti esebiti mir-rikorrent, jirrizulta 1i tassew ghandu dritt ta’
proprjeta” fuq il-fond mertu ta’ din il-kawza u ghalhekk huwa intitolat ghall-
kumpens. Dan sas-27 ta’ Mejju 2021 meta dahal fis-sehh 1-Att XXI1V.2021.

It-tieni, it-tielet, ir-raba’ u d-disa’ ec¢¢ezzjoni tal-intimat Caruana: Mhux il-
legittimu kuntradittur, huma biss inkwilini b’kirja valida:
Huwa kkonsolidat fil-gurisprudenza li I-inkwilin huwa legittimarju passiv validu

fi pro¢eduri bhal dawn izda ma jbatix spejjez.

Pacta sunt servanda

L-intimat Avukat tal-Istat jecepixxi permezz tat-tielet eccezzjoni tieghu illi I-
antecessuri fit-titolu tar-rikorrenti ikkuntrattaw kirja u ghalhekk ghandha tigi
rispettata. Imma r-rikorrent mhux ged jipprova jwaqqa’ jew ma jonorax il-ftehim
lokatizzju li kien hemm; anzi ged jilmenta mill-interferenza statali li b’ligi sfurzat
ir-rilokazzjoni kontinwa taghhom b’kundizzjoni tal-kirja mposta fuqu.
Madankollu, dan il-fatt wahdu ma jgibx awtomatikament mieghu r-rinunzja tad-
drittijiet tieghu fuq il-proprjeta’ tieghu. Meta dahlu fis-sehh id-dispozizzjonijiet
tal-ligi, is-sidien ta’ proprjetajiet fl-istess qaghda tar-rikorrent u I-awturi taghha
sabu ruhhom b’idejhom marbutin u 1-unika “ghazla” (jekk tista’ ssejhilha hekk)
li kellhom kienet li jissottomettu ruhhom ghal-ligi. Madankollu, minhabba 1-
emendi fil-ligi, [-awturi tar-rikorrent, u r-rikorrent ma kellhom ebda rimedju taht
il-ligi ordinarja li seta’ jagevolahom fid-drittijiet taghhom ta’ sidien hlief bil-ftuh
ta’ kawza quddiem Qorti ta’ gurisdizzjoni kostituzzjonali proprju sabiex tigi

attakata dik l-istess ligi, kif proprju ged isir illum.

[1-Qorti trid tindaga jekk il-ligi nagsitx li tohloq mekkanizmu legali li jhares fit-

tul biex jekwilibra d-drittijiet tas-sid ma' dak tal-inkwilin mal-medda taz-zmien.



Ghalhekk, ghalkemm fiz-zmien li dahlet din il-ligi, dan I-ekwilibru seta’ ezista,
pero’ trid tezamina l-effett tat-tibdiliet fis-suq 1i jgibu maghhom iz-zminijiet; u
jekk matul iz-zmien kull ekwilibriju inizjali li seta’ kien hemm meta giet

ippromulgata I-ligi, sfaxxax ghal kollox.

Applikabilita’ tal-Artikolu 37

Ir-rikorrent mhux qed jibbaza t-talbiet tieghu fuq dan I-Artiklu u ghalhekk is-Sitt

eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat hija bla bazi.

Zieda fil-kera u ripreza tal-fond

L-intimat Avukat tal-Istat permezz tad-disa’, 1-ghaxar u l-hdax-il e¢¢ezzjoni
tieghu u l-intimat Caruana permezz tas-seba’ u t-tmien eccezzjoni tieghu,
jissottomettu li r-rikorrenti kellhom rimedju disponibbli u dan taht il-ligi ordinarja
(Art. 1531C tal-Kap 16 u Art. 4A tal-Kap 69) li jiffakoltizzaw li I-kera ma
teccedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq tad-dar t’abitazzjoni. Kif
filfatt ir-rikorrenti ghamlu billi istitwew proceduri quddiem il-Bord li Jirregola |-
Kera. Tabilhaqq wara l-promulgazzjoni tal-Att XXI1V.2021 hemm rimedju
alternattiv li johlog bilan¢ bejn 1-inkwilin u sid-il kera, u fil-kazijiet hemm
imsemmija jista’ jwassal sahansitra ghat-tmiem tal-kirja izda dan ma jistax

jinghad ghas-sitwazzjoni legali antecedenti.

Ir-rata ta’ kera ta’ bhalissa hija generalment meqjusa bir-rata ta’ 3.5% tal-valur
kummercjali tal-proprjeta’. L-Att XXIV.2021 jaghti d-dritt sa massimu ta’ 2%.
Tenut kont tal-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu, li 1-kera li s-sid huwa
intitolat ghalih huwa inqas minn dik kummer¢jali minhabba 1-kunsiderazzjoni
so¢jali tal-harsien tal-akkomodazzjoni residenzjali, din ir-rata hija wahda gusta u
ghalhekk mid-data tal-promulgazzjoni ta’ dan 1-Att id-disposizzjonijiet tal-ligijiet
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tal-kera de quo agitur m’ghadhomx jiksru d-dritt fundamentali tat-tgawdija tal-

proprjeta’.

Din l-e¢¢ezzjoni ghalhekk hija valida biss sad-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-
2021.

L-eccezzjoni ta’ ndhil permessibbli bhala mizura socjali

L-Avukat tal-Istat jeccepixxi li I-ligi in kwistjoni hi valida ghaliex hi ta’ natura
so¢jali fl-interess tal-gid komuni. Filwaqt li dan huwa minnu, il-ligi tibga’
soggetta ghall-prin¢ipju tal-proporzjonalita’. Il-gurisprudenza tal-Qorti ta’
Strasburgu stabbiliet tlett indagnijiet li 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 qafas legali.

(2) I-iskop taghha kien legittimu.

(3) izzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn I-ghan so¢jali u I-htiega i 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:
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“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-
interess pubbliku u bla hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-princ¢ipji generali
tal-ligi internazzjonali.”

Ghalhekk il-Protokoll jawtorizza ndhil fit-tgawdija tal-proprjeta” fl-interess
pubbliku. 1zda safejn jista’ jasal dan l-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 l-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 1-
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 pratti¢i tal-awtoritajiet, hija fattur ewlieni li jittiched in

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

Kif inhu pacifikament stabbilit, il-proporzjon m’ghandux ikun mal-valur tal-
Kirjiet fis-suq hieles, imma mal-valur taghhom tenut kont tal-interess so¢jali.
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 i
jipprovdi l-akkomodazzjoni so¢jali, logikament il-kumpens li tipprovdi Qorti
f’Sede Kostituzzjonali m’ghandux ikun allac¢jat mas-suq hieles, imma jrid ikun

ittemperat skont dan il-bilanc.

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.
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Minn din il-gaghda, 1-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq I-atturi
piz sproporzjonat u ecc¢essiv ghal hafna snin, u li I-Istat naqas milli jibbilancja -

interess generali mal-interess taghhom.

Zgumbrament

[li r-rikorrenti irtira t-tieni talba tieghu ghall-izgumbrament tal-inkwilin u
ghalhekk it-tlettax-il eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat u I-hames u s-sitt ec¢ezzjoni

tal-intimat Caruana gew sorvolati.

Likwidazzjoni tal-kumpens

Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo
huwa ta’ €230,000. Il-valur lokatizju tal-fond mis-sena 2002 sa 2021 tela’ minn
€2,433 ghal €8,050.

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

Bhala konsegwenza tal-fatt li I-Istat kiser id-drittijiet tal-atturi kif sanciti mill-

Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’ Konvenzjoni Ewropeja, 1-Istat ghandu jhallas

12 Fl-istess ismijiet de¢iza fid-29.10.2020 PA - JZM
13 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — QK
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danni morali kif ukoll danni pekunjarji. I1-Qorti gieghda tistabbilixxi li 1-intimat

Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta

ghal tnejn u erbghin elf ewro (€42,000). Dan l-ammont inhadem konformement

mal-prin¢ipji suesposti kif gej:

MIS-SENA

2002

2007

2012

2017

2021

TOTAL

€84,748 - €3,020 = €81,728
€81,728- 35% = €53,123.20

SAS-SENA

2006

2011

2016

2020

VALUR LOKATIZZJU

(€2,433 X 5) €12,165

(€3,334 X 5) €16,670

(€4,567 x 5) €22,835

(€6,257 x 4) €25,028

€8,050

€84,748

€53,123.20- 20% = €42,498.56= €42,000

KERA MHALLSA

(Lm14-€33 x 5) = €165
2007-2009

(Lm14-€33 x 3) = €99
2010-2011

(€185x2) = €370
(€198 x5) = €990
2017-2019
(€204 x 3) = €612
2020 €392
€392
€3,020

|d-dannu morali gej minn ksur tal-jedd ta’ proprjeta huwa anqas gravi minn dak

gej minn ksur ta’ jeddijiet marbuta mal-hajja jew mal-personalita, u ghalhekk il-

Qorti sejra tillikwidahom fis-somma ta’ €500.
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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 iddikjara u tiddeciedi illi I-applikazzjoni tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta bejn 2002 — 2021 ghall-kirja tal-fond 36 Carmel Street
Sliema proprjeta” tar-rikorrent sarrfet fi ksur fil-konfront tieghu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malta).

(3) Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tat-tieni talba billi 11 giet irtirata.

(4) Tilga® t-tielet talba u tiddikjara illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghad-danni kkawzati minhabba 1-imsemmi ksur matul il-perjodu
bejn 2002 — 2021.

(5) Tilga’ r-raba’ u l-hames talba; tillikwida kumpens fis-somma ta’ €42,000
bhala danni pekunarji u €500 bhala danni mhux pekunarji u tikkundanna lill-
Avukat tal-Istat ihallas 1-istess kumpens, bl-imghax legali mid-data tas-sentenza

sad-data tal-effettiv pagament.
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Bl-ispejjez a karigu tal-intimat Avukat tal-Istat.

Moqrija.

ONOR. IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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