Rikors Nru 145/2022 — Carmela Bugeja et vs Avukat tal-Istat u Joseph Callus

QORTI CIVILI
PRIM’> AWLA
SEDE KOSTITUZZJONALLI

ONOR IMHALLEF

DR FRANCESCO DEPASQUALE
LL.D. LL.M. (IMLI)

Seduta ta’ nhar il-Hamis
Tmienja u ghoxrin (28) ta’ Settembru 2023

Rikors Numru 145/2022 FDP
Fl-ismijiet

Carmela sive Carmelina Bugeja (K.1. 410137M)
David Bugeja (K.I. 395666 M)
Joseph Bugeja (K.I. 100463M)
Isabelle Mizzi (K.1. 42470M)
Joseph Mifsud (K.1. 285170M)

VS.
Avukat tal-Istat

Joseph Callus (K.I. 0089166 M)

I1-Qorti:-

1. Rat ir-rikors datat 10 ta’ Marzu 2022, li permezz tieghu r-rikorrenti talbu s-segwenti:

i. Il l-esponenti jgabblu lill-intimat Joseph Callus bicca raba baghli 1 Tal-
Ibragg, limiti tas-Siggiewi, accessibbli minn triq bla isem, tal-kejl ta’ cirka
ghaxar siegfian, ekwivalenti gral 1,873.53 m.k., konfinanti minn Nofsinhar ma’
triq bla isem u mill-irjiez 1-ofira ma’ ghelieqi ofira ta’ terzi persuni, skond pjanta
“Dokument A”, bi gbiela ta’ €18.64c fis-sena li jithallsu kull 25 ta’ Dicembru
bil-quddiem. 1lli din I-art ilha hekk imgabbla gral gfiexieren ta’ snin.
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i. Il din l-art originarjament kienet indiviza, iZzda b kuntratt tat-22 ta’ Dicembru
2012 fl-atti tan-Nutar Dottor Carmel Gafa’, “Dokument B” hawn anness,
inqasmet f"zewg porzjonijiet ugwali, liema porzjonijiet gew assenjati in kwantu
ghall-porzjon nru. 1 lil Mary Mifsud u in kwantu g#all-porzjon nru. 2 lill-
Antonio sive Anthony Bugeja.

ii. Il Antonio Bugeja miet fit-13 ta’ Frar 2013 u skond [-ahhar testment tieg/u tat-
18 ta’ Ontubru 2007 fl-atti tan-Nutar Joseph Henry Saydon, “Dokument C”
hawn anness, huwa 7alla lil martu r-rikorrenti Carmela sive Carmelina Bugeja
l-uzufrutt vita durante tal-beni kollha tiegzu, filwaqt illi nnomina b#ala eredi
universali tiegzu lit-tlett uliedu r-rikorrenti David, Joseph u Isabelle azwa
Bugeja.

. Illi Mary mart Paul Mifsud mietet intestata fit-22 ta” Gunju 2016 u b digriet tas-
27 ta’ Gunju 2017, “Dokument D~ hawn anness, il-Qorti Civili (Sezzjoni ta’
Gurisdizzjoni Volontarja) ordnat l-apertura tas-successjoni tagiha favur binha
r-rikorrenti Joseph Mifsud in kwantu g#al nofs indiviz u favur l-armel tagzha
Paul Mifsud in kwantu gan-nofs indiviz I-iezor.

v.  Hli l-wirt tal-istess Mary mart Paul Mifsud gie dikjarat causa mortis lill-
Kummissarju tat-Taxxi Interni b dikjarazzjoni causa mortis tad-19 ta’ Gunju
2017 fl-atti tan-Nutar Dottor Pierre Cassar, kif jirrizulta mid- “Dokument E
hawn anness.

vi. i Paul Mifsud miet testat fis-26 ta’ Frar 2019 u skond I-ahhar testment tiegsiu
tas-7 ta’ Frar 2017 fl-atti tan-Nutar Dottor Pierre Cassar huwa nnomina bzala
l-uniku werriet universali u padrun assolut ta’ gidu kollu lill-uniku ibnu r-
rikorrenti Joseph Mifsud.

vii. Wi l-valur lokatizzju ta’ din il-proprjeta’ huwa ferm aktar minn €18.64c¢ fis-sena
li r-rikorrenti jircievu ming#sand I-intimat Joseph Callus (K.1. 0089166 M).

viii. i gialadarba t-titolu ta’ lokazzjoni Ii ghandu l-intimat Callus huwa titolu ta’
gbiela ossia lokazzjoni agrikola, japplika I-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta u dan
inter alia ai termini tal-Artikolu 4 tal-istess Kap. 199.

ix. i l-valur tal-ghalga de quo huwa ta’ circa €75,000 u ghandha valur lokatizzju
ragjonevoli u gralhekk tenut kont tal-fatt illi I-gbiela pagabbli hija " biss
€18.64¢ fis-sena, certament illi hemm sproporzjon flagranti bejn il-valur
lokatizzju fuq is-suq 7zieles u I-valur lokatizzju kif impost mill-Kap. 199 tal-
Ligijiet ta’ Malta, u konsegwentement bejn id-drittijiet tar-rikorrenti bala
sidien I-gzalga u l-intimat Callus bzala gabillott tal-istess g#alga.

x. i l-Artikolu 4 tal-imsemmi Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta jiddisponi illi sid ta’
raba’ Ii thun mikrija jista’ jigi awtorizzat jirriprendi lura I-pussess ta’ dik ir-raba
biss jekk tikkonkorri xi wazida mic-cirkostanzi tassattivament elenkati fit-tieni
subinciz tal-istess artkolu, u fin-nuqggas li tinkorri mgar wazda minn dawn ic-
cirkostanzi, is-sid huwa gaall-finijiet u effetti kollha tal-ligi mgiegzel illi jaccetta
I-proroga indefinita tal-lokazzjoni, u dan g#ad illi tali proroga tkun ged isse#/
kontra I-volonta’ tas-sid innifsu.
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xi.  lli oltre dan, a tenur tal-Artikolu 3 tal-Kap. 199, is-sid huwa prekluz milli jvarja
jew jimmodifika, jew milli jagixxi grall-varjazzjoni jew ghall-modifika tal-
kundizzjonijiet lokatizji, inkluz izda mhux biss, ir-rata ta’ kera ossia gbiela
pagabbli lilu, jekk mhux bi ftehim bil-miktub mal-inkwilin, salv fil-kaz li tkun
tikkonkorri xi waida mic-cirkostanzi tassattivament elenkati fl-imsemmi
artikolu. Fin-nuqgas tal-konkors ta’ xi wahda mic¢-cirkostanzi msemmija, is-sid
jkollu effettivament jissokkombi g/all-proroga indefinita tal-lokazzjoni bl-istess
kundizzjonijiet, irrispettivament minn kull kunsiderazzjoni ofira i tista’ thkun
rilevanti grall-kaz.

xii. i barra minn hekk, I-Artikolu 14 tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta
espressament jikkommina s-sanzjoni tan-nullita’ fil-konfront ta’ kull patt jew
kundizzjoni li jeasziad lill-inkwilin minn xi beneficéju mogfiti lilu permezz tal-
Kap. 199, biex b’hekk lanqas bil-kunsens tal-inkwilin ma jista’ sid jiftiehem biex
itejjeb il-gag7ida tieghu fil-kuntest tal-kirja li biha zwejgu jkunu mg/obbija.

xiit. |l ghalhekk id-disposizzjonijiet tal-Kap. 199 qegadin icazadu lir-rikorrenti mit-
tgawdija pacifika tal-possedimenti tagihom b’karenza tal-interess pubbliku
necessarju sabiex tali calida tista’ tirrizulta gustifikata, u dan bi vjolazzjoni tad-
drittijiet tar-rikorrenti kif tutelati mill-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea u mill-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

xiv. i inoltre, d-drittijiet tar-rikorrenti ged jigu lezi wkoll billi d-disposizzjonijiet
tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta geghdin iwasslu g#al kontroll u interferenza
fl-uzu u fit-tgawdija tal-proprjeta tagizhom liema kontroll u interferenza
Jikkostitwixxu piz sproporzjonat li ged jitgizabbew bih ir-rikorrenti mingZzajr
kumpens xieraq u adegwat.

xv. i apparti dan kollu I-ligi hija diskriminatorja in konfront tas-sidien stante illi I-
Att XXXI tal-1995 u I-Att X tat-2009 ma japplikawx gfall-gabbellagg tal-gbiela
tar-raba” waqt li fondi o/ira ossia proprjeta” immobbiljari ozira I-kirjiet tagizhom
wara I-/ ta’ Gunju 1995 jistg/iu jigu terminati g/ax iz-zmien miftiehem huwa r-
rabta bejn il-kontendenti.

xvi. i a tenur tal-Att XVI tal-1967 ossia I-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta I-mittenti
ma jistg/Au gatt jitterminaw il-gbiela tar-raba’ peress illi minkejja li I-proprjeta’
mhijiex tal-inkwilini huma g#andhom dritt li jassenjaw l-istess kirja lill-
uliedhom u/jew lin nies i jigu minnhom kif tistipula din I-istess Ligi filwaqt illi r-
rikorrenti huma kostretti jkomplu jircievu I-gbiela irrizorja ta’ €18.64c fis-sena,
u dan meta I-valur tal-g#alga de quo fis-suq Zieles huwa ta’ mill-ingas €75,000.

xvit. i kull awment li jista talvolta jakkorda I-Bord dwar il-Kontroll ta’ Kiri ta’
Raba’ huwa xorta irrizorju u ma jikkombacjax mal-valur lokatizzju tal-gAalga
fis-sug, oltre illi t-talba tagZhom grar-ripreza tal-istess gralga diga’ giet
micfiuda skond is-sentenzi surreferiti.

xviit. W r-rikorrenti m’ghandhomx rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea stante illi huma ma jistgzux izidu I-kera b 'mod ekwu u
gust skond il-valur tas-suq illum stante illi dak li effettivament huma jistg7u
jircievu huwa dak kif limitat bil-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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xix. Illi dan kollu gia gie determinat fil-kawzi Amato Gauci Vs Malta no. 47045/06
deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-15 ’
Settembru 2009 u Lindheim and others Vs Norway nru. 13221/08 u 2139/10
decizafit-12 ta’ Gunju 2012 u Zammit and Attard Cassar vs Malta applikazzjoni
nru. 1046/12 deciza fit-30 ta’ Lulju 2015.

xx. i gialadarba r-rikorrenti ged jsofru minn nugqas ta’ “‘fair balance” bejn I-
interessi  generali tal-komunita’ u I-bzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem kif deciz b’ Beyeler vs Italy nru. 33202/96, J.A. Pye
(Oxford) Ltd and J.A. Pye (Oxford) Land Ltd vs the United Kingdom [GC], nru.
44302/02, § 75, ECHR 2007-I11) u gialhekk il-principju ta’ proporzjonalita’ kif
gie deci f’Almeida Ferreira and Melo Ferreira vs Portugal nru. 41696/07 § 27
u 44 tal-21 ta’ Dicembru 2010.

xxi. i Zgur ma jistax jigi implikat illi r-rikorrenti rrinunzjaw g/ad-dritt tagzhom
biex huma jirciewu kera gusta grall-Awejjighom stante li ilhom jippruvaw
jizgombraw lill-inkwilini gzial tul ta’ Zmien, imma dan huwa impossibli.

xxit. Wi r-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza mad-dritt tas-sid g/all-
uzu tal-proprjeta’ tagzihom stante illi dawn I-iskemi ta’ kontroll tal-kera u
restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sid li jittermina I-kirja tal-inkwilin u wisq inqas ta’
min ged jipprova jippresta lilu nnifsu bzala inkwilin meta mhuwiex jikkostitwixxi
kontroll tal-uzu tal-proprieta’ fit-termini tat-tieni paragrafu tal-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (vide Hutten-Czapska vs Poland
[GC], nru. 35014/97, 8§ 160-161, ECHR 2006-VIII, Bitto and Others vs
Slovakia, nru. 30255/09, § 101, 28 ta’ Jannar 2014 u R&L, s.r.o. and Others
8108).

xxiit. i din hijawkoll diskriminatorja sia ai termini tal-Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta u I-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea.

xxiv. i l-valur lokatizzju tal-post huwa ferm og/la minn dak li I-ligi imponiet lir-
rikorrenti ghandhom jircievu b tali mod illi bid-dispozizzjonijiet tal-Artikolu
34, 37 u 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Artikolu 14 u I-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea il-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta mhux biss
ikkawzaw diskriminazzjoni bejn proprjeta’ immobbiljari u ofra ossia bejn
fondi urbani grax inzerta illi minflok li I-fond huwa dar u/jew fond
kummerc¢jali huwa gralga imma xorta fond urban u gzalhekk dan ukoll jilledi
d-drittijiet kostituzzjonali kif protetti tazt |-Artikolu tal-Kostituzzjoni ta’ Malta,
kif ukoll ta’ /-Artikolu 1 u 14 tal-Protocol Nru. 1 u I-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni
Ewropeja u ghalhekk il-Ligi fuq imsemmija ghandha tigi ddikjarata anti-
kostituzzjonali u g/zandha tigi emendata, kif del resto diga gie deciz mill-Qorti
Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem fil-kawza Amato Gauci vs. Malta — deciza
fil-15 ta’ Settembru, 2009 u Zammit and Attard Cassar vs Malta deciza fit-30
ta’ Lulju 2015 mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem u
fejn gie deciz impost kirja unilaterali gal perjodu indeterminat lid-dixxendenti
tal-inkwilin originali ming#ajr ebda limitu u mingzajr ma pprovditilhom kera
gusta u ekwa u ghalhekk fic-cirkostanzi huma ghandhom jircievu danni
pekunjari bl-interessi kontra I-intimati u I-izgumbrament mill-fond stante I-piz
zejjed li r-rikorrenti ged jerfg/u minZabba legislazzjoni ingusta u mhux ekwa
u li ma tikkreax bilanc bejn I-inkwilin u dawk tas-sid.

pagna 4 minn 25



Rikors Nru 145/2022 — Carmela Bugeja et vs Avukat tal-Istat u Joseph Callus

xxo. i 1-Qorti Kostituzzjonali Maltija wkoll diga’ ppronunzjat ruhha fdan ir-
rigward, fil-kawza Rikors Nru. 133 / 2018 / 1 fl-ismijiet J&C PROPERTIES
LIMITED (C-29114) vs PULIS NAZZARENO ET, deciza fit-23 ta’ Novembru
2020, fejn fuq talbiet simili gAal dawk tal-kawza odjerna, I-istess Qorti sabet
ksur tad-drittijiet tas-socjeta’ rikorrenti mhares taht I-Art. 37 tal-Kostituzzjoni u
tazit I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea, u b’hekk
iddikjarat illi 1-konvenuti Pulis ma jistghux jingdew iktar bid-disposizzjonijiet
tal-art. 3, 4 u 14 tal-Kap. 199 safejn dawk id-disposizzjonijiet jaghtuhom jedd
ta’ rikolazzjoni obbligatorja. Illi ssir referenza wkoll ghas-sentenza deciza mill-
Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fit-18 ta’ Marzu 2021 fI-
ismijiet Avukat Dottor Francis Lanfranco vs Avukat tal-Istat et, fejn il-Prim’
Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) ddecidiet illi I-Artikolu 3, 4 u 14 tal-
Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta huma lezivi u li l-intimati fdik il-kawza ma
setgziux ikomplu jgawdu I-lokazzjoni tazit il-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta.

GHALDAQSTANT, ir-rikorrenti jitolbu bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti prevja
kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna u giar-ragunijiet premessi, sabiex jgidu
I-intimati gAaliex m 'ghandhiex:

()] 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
geghdin jaghu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimat Joseph Callus (K.I.
0089166M) grall-bicca raba baghli f Tal-loragg, limiti tas-Siggiewi,
accessibbli minn triq blaisem, tal-kejl ta’ cirka ghaxar sieghan, ekwivalenti gzal
1,873.53 m.k., konfinanti minn Nofsinhar ma’ triq bla isem u mill-irjief |-ohira
ma’ ghelieqi ofira ta’ terzi persuni, skond pjanta “Dokument A”, u dan ged
jirrendiha impossibli lill-istess rikorrenti li jirriprendu I-pussess tal-imsemmija
proprjeta.

(1) Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi ged jigu lezi d-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta tagzhom ossia raba
baghli f* Tal-1bragg, limiti tas-Siggiewi, accessibbli minn triq bla isem, tal-kejl
ta’ cirka ghaxar sieghan, ekwivalenti gial 1,873.53 m.k., konfinanti minn
Nofsinhar ma’ trig bla isem u mill-irjieh |-0fira ma’ ghelieqi Ofira ta’ terzi
persuni, skond pjanta “Dokument A”, kif protetti mill-Artikolu 37 u 39 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u mill-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol 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 r-rimedji li
jidhrilha xierga fis-sitwazzjoni inkluz ir-ripresa tal-proprjeta de quo.

(1) Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimati jew min minnhom huma responsabbli g7al
kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b ’konsegwenza ta’ I-operazzjonijiet tal-
Att XVI tal-1967 ossia I-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta li ma kreawx bilanc gust
bejn id-drittijiet tas-sidien u dak ta’ I-inkwilini, stante illi ma jirriflettux is-suq u
langas il-valur lokatizzju tal-proprjeta’ in kwistjoni, u dan ai termini tal-Ligi.

(V)  Tillikwida l-istess kumpens u danni pekunjarji u non pekunjarji kif sofferti mir-
rikorrenti ai termini tal-Ligi.
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(V)  Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ##allsu I-istess kumpens u danni
hekk likwidati, bl-img7iax legali tat-8% fis-sena sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni ta’ I-intimati gzas-subizzjoni.

2. Rat illi I-Avukat tal-Istat fis-26 ta’ April 2022 irrisponda ghal dak mitlub billi gajjem is-
segwenti difizi:

1. Wi r-rikorrenti ghandhom igibu prova tat-titolu taghhom fugq il-proprjeta
mertu ta’ din il-kawza,

2. Wi r-rikorrenti ma jistghu bl-ebda mod jippretendu lezjoni tad-drittijiet
taghhom f’kull zmien fejn huma ma kellhomx titolu fuq il-proprijeta in
kwistjoni li jintitolahom li jikruha bi gbielha;

3. i barra minn hekk, ir-rikorrenti ghandhom iressqu prova konvincenti
li I-proprjeta in kwistjoni hija tabilhaqq soggetta ghall-kirja protetta taht
il-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta;

4. 1lli safejn it-tieni talba rikorrenti hija msejsa fuq l-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, tali talba hija improponibblu g#al
kull perjodu qabel it-30 ¢’April 1987 u dan in vista ta’ dak stipulat fl-
artikolu 7 tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta u ¢ioé li 1-ebda ksur tal-
Ewwel Protokoll li jsir qabel it-30 ta’ April 1987 m’ghandu jaghti lok
ghal xi azzjoni quddiem il-Qrati Maltin;

5. 1lli bla hsara ghal dak fuq il-premess, rigward l-ilment ibbazat fuq I-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, ghandu
Jjinghad li skond il-proviso ta’ dan [-istess artikolu, |-Istat ghandu kull
jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla [-uzu ta’
proprjeta’ skond [-interess generali. F’dan is-sens huwa maghruf fil-
gurisprudenza li I-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha sabiex
Jjidentifika x inhu mehtieg fl-interess generali u sabiex jistabbilixxi liema
huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-harsien tal-interess generali.

Sewwasew fil-kaz odjern, il-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandu: (i)
ghan legittimu ghax johrog mil-ligi, (ii) huwa fl-interess generali ghax
huwa mahisub biex iheggeg u jhares it-tkabbir ta’ prodotti agrikoli, fjuri
u sigar tal-frott li huma mehtiega ghall-hajja; u (iii) izomm bilanc gust u
ekwu bejn I-interessi tas-sid, tal-bidwi u tal-poplu b’mod generali.

Jigi b’hekk, li I-esponent ma jarax kif il-Kap. 199 jista’ jitqies Ii jmur
kontra I-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea;

6. i in segwitu tal-punt precedenti, tezisti proporzjonalita bejn I-interess
generali biex jintlahaq I-ghan tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta. FI-
ewwel lok, dan ghaliex mhux minnu Ii 1-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta
jaghmilha impossibbli ghas-sidien [i jiehdu lura l-ghalga fidejha
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minhabba [-obbligi tar-rilokazzjoni. Anzi l-artikolu 4 tal-Kap. 199 tal-
Ligijiet ta’ Malta jsemmi ghadd kbir ta’ sitwazzjonijiet fejn il-Kirja
agrikola tista’ ma tiggeddidx

7. Wi fit-tieni lok, langas m " huwa minnu i s-sidien ma jistghux jawmentaw
il-gbiela. Anzi skond I-artikolu 3 tal-Kap. 199, il-Bord dwar il-Kontroll
tal-Kiri ta’ Raba’ jista’ jintalab mis-sidien jaghmel kundizzjonijiet godda
fil-kirja biex il-kirja tieghu tigi regolata bhal kirjiet ohira ta’ ghelieqi
paragunabbli fl-istess inhawi. B’dan illi fejn il-valur tal-kera mhallsa f1-
inhawi jkun hafna aktar gholi mill-valur tal-kera in kwistjoni, allura dak
is-sid jista’ jitlob lill-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba’ sabiex I-
ammont tal-kera tar-raba’ tieghu joghla dags [-ammont tal-kera li jkun
qieghed jithallas fuq ir-raba’ simili ghal tieghu;

8. i kemm-il darba r-rikorrenti kellhom rimedji ordinarji disponibbli
ghalihom biex iZidu [-gbiela jew biex jizgumbraw lill-intimat Joseph
Callus u huma traskuraw milli jikkawtelaw dawn id-drittijiet taghhom,
dan mhu b’konsegwenza ta’ hadd aktar hlief taghhom stess. Ghalhekk ir-
rikorrenti ma jistghux jilmentaw minn ksur tad-drittijiet fundamentali
taghhom meta kienu huma stess li naqsu milli jhaddmu r-rimedji
ordinarji li kienu disponibbli ghalihom;

9. [lli jigi b’hekk li fil-kaz odjern m’hemmx ksur tal-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea fil-konfront tar-rikorrenti u kull
talba konsegwenzjali taghhom mhijiex misthogqha;

10. 1lli minghajr hsara ghall-premess, safejn ir-rikorrenti ged jattakkaw t-
thaddim tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta fuq is-sahha tal-artikolu 37
tal-Kostituzzjoni, l-esponent huwa tal-fehma [li tali Iment huwa fic-
Cirkustanzi improponibbli.  Dan gqieghed jinghad ghaliex skond I-
artikolu 32(f) tal-Kostituzzjoni, ebda haga f’dak [-artikolu ma ghandha
tinftiehem li tolqot |-griemil jew hdim ta’ xi ligi safejn din thun tipprovdi
ghat-tehid ta’ pussess jew akkwist ta’ propjeta, li ssehh fil-kuntest ta’
kirja;

11. [lli f kull kaz ir-rikorrenti ma garrbu I-ebda ksur tal-jedd ghad-tgawdija
ta’ gidhom taht l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u dan peress li
dan l-artikolu jghodd biss meta jkun hemm tehid imgieghel tal-proprjeta.
Tassew sabiex wiehed jista’ jitkellem dwar tehid imgieghel, persuna trid
tigi mnezza’ minn kull dritt li ghandha fuq dik il-proprjeta bhal meta jkun
hemm ordni ta’ esproprijazzjoni ta’ xiri dirett. Pero dan mhuwiex il-kaz
hawnhekk, ghaliex bl-applikazzjoni tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta r-
rikorrenti ma tilfux ghal kollox il-jeddijiet kollha taghhom fuq il-gid in
kwistjoni. Dan minhabba dak li jipprovdu I-artikoli 3 u 4 tal-Kap. 199
kif ga spjegat fl-eccezzjonijiet precedenti;

12. 1lli jigi b’hekk li langas m hemm ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
fil-konfront tar-rikorrenti u kull talba konsegwenzjali taghhom mhijiex
misthoqqha;
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13. i safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq l-artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea, jinghad li skond [-artikolu 6(1) tal-Konvenzjoni
dak l-artikolu japplika biss “Fid-determinazzjoni tad-drittijiet c¢ivili u
tal-obbligi tieghu”. Minn dan johrog li sabiex wiehed jilmenta minn Ksur
tad-dritt ghal smigh xieraq irid jew ikun hemm litigju, u c¢oe’ proceduri
kontenzjuzi fejn gie miksur d-dritt ghas-smigh xieraq (f’dan ir-rigward
is-sentenza tal-Qorti ta’ Strasburgu fI-ismijiet Alaverdyan v. Armenia,
app. no. 4523/04, deciza fl-24 t’Awwissu 2010, paragrafu 26), jew
inkella li wiehed ma kellux access ghal qrati biex ikun jista’ jibda tali
procedimenti kontenzjuzi jew dak li jissejjah fil-lingwagg tal-Qorti ta’
Strasburgu “right to a court” (f’dan ir-rigward is-sentenza tal-Qorti ta’
Strasburgu fl-ismijiet Nait-Liman v. Switzerland, application no.
51357/07, deciza fil-15 ta’ Marzu 2018, paragrafu 112);

14. Wi fil-kaz odjern ir-rikorrenti mkien ma jilmentaw li gew vjolati I-
principji tal-gustizzja naturali u/jew htigiet procedurali f’litigji li kienu
nvoluti fihom. Langas ma jilmentaw li gie miksur id-dritt taghhom ghall-
access tal-qrati. Anzi fil-fatt huma kellhom kull opportunita li jipprocedu
kemm quddiem din |-Onorabbli Qorti kif ukoll quddiem il-Bord i
Jirregola |-Kera u qatt ma gew mxekkla milli jaghmlu dan. Jekk ir-
rikorrenti ma pprocedewx qudiem dawn l-istanzi jew ma pprocedewx
quddiemhom qabel, din kienet I-ghazla taghhom stess;

15. [lli minn dan kollu jsegwi li fic-cirkostanzi odjerni m’hemm [-ebda
vjolazzjoni tal-artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea, u ghalhekk
kwalunkwe talba konsegwenzjali mhijiex misthoqqa;

16. HIi dwar I-ilment mibni fuq l-artikolu 39 tal-Kostituzzjoni, I-esponent
jirrileva li l-eccezzjonijiet numru 13 u 14 japplikaw ukoll ghal dan [-
ilment. Ghalhekk m’hemm [-ebda vjolazzjoni tal-artikolu 39 tal-
Kostituzzjoni u kwalunkwe talba konsegwenzjali mhijiex misthogqa;

17. 1lli f’kull kaz, fejn permezz tat-tieni talba r-rikorrenti gieghdin jitolbu r-
ripreza tal-proprjeta in kwistjoni, l-esponenti jeccepixxi illi din I-
Onorabbli Qorti mhijiex il-forum addattat sabiex tiddeciedi dwar tali
talbiet. Konsegwentament, din it-talba ghandha wkoll tigi michuda ghal
din ir-raguni;

18. Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant fid-dawl ta’ dan kollu, [-esponent umilment jitlob lil din I-

Onorabbli Qorti joghgobha tichad it-talbiet kollha tar-rikorrenti bl-ispejjez

kontra taghha.

3. Rat illi fil-11 ta’ Mejju 2022, I-intimat Joseph Callus irrisponda ghal dak mitlub billi
gajjem is-segwenti difizi:
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1. Il t-talbiet attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt u gzandhom jigu
kollha respinti bl-ispejjez kontra r-rikorrenti;

2. llli preliminarjament jidher illi l-gudizzju mhuwiex integru. Mid-
dokumenti prezentati mir-rikorrenti jidher illi Joseph Mifsud wiret il-
porzjoni tiegiau mingzand ommu Mary Mifsud. Jidher ukoll illi Mary
Mifsud giet succeduta wkoll minn Paul Mifsud, li gzal xi raguni
mhuwiex inkluz mar-rikorrenti;

3. llli brala fatt I-art de quo kienet mikrija lil Antonio Callus, missier I-
eccipjent, li miet fI-2005. Madankollu l-eccipjent kien juza’ [-art bil-
kuntentizza tar-rikorrenti tant illi irrikonoxxewh b#ala inkwilin meta
missieru kien ghadu #aj. Ghalhekk m’ huwiex il-kaz li l-intimat wiret
lill-missieru u b’hekk akkwista d-dritt lokatizzju ta’ missieru ex lege, a
bazi tal-Kap 199. Xejn minn dan. L-intimat ilu rikonoxxut mis-sidien sa
mis-sena 2000. Huwa ma giex impost fughom bl-applikazzjoni tal-ligi,
u m’huwiex il-kaz illi kienu kostretti jaccettaw lill-intimat gAax
issuccieda fid-drittijiet ta’ missieru a bazi tal-Kap 199. GAal kuntrarju,
huwa gie accettat minnhom volontarjament meta ma kellhom ebda
obbligu jagzmlu dan. Ghalhekk bl-accettazzjoni libera u volontarja
tagZzhom ir-rikorrenti tilfu kull jedd jattakkaw id-disposizzjonijiet tal-
Kap 199;

4, Ili inoltre r-rikonoxximent imsemmi fl-eccezzjoni ta’ gabel din ifisser
ukoll illi I-Kap 199 lanqas biss gie applikat, in kwantu l-ecc¢ipjent sar
inkwilin mhux bis-sazia tal-ligi (ghaliex issuccieda fid-drittjiet ta’
missieru), izda ghraliex gie volontarjament accettat mir-rikorrenti.
M'huwiex il-kaz li gew “imgieghel(a) illi jaccetta(w) il-proroga
indefinta tal-lokazzjoni”, kif ged jallegaw. B hekk, fil-kaz in ezami ma
kien hemm I-ebda tigdid awtomatiku u I-Kap 199 ma giex applikat, u
jsegwi illima hemm Il-ebda lok illi I-provvediment relattiv jigi impunjat;

5. i ukoll fil-mertu, kull meta r-rikorrenti talbu awment fil-kera din giet
accettata u l-eccipjent dejjem rallasha. Kwindi I-angas ma huwa I-kaz
illi I-kera ma tistax tizdied, ghaliex fil-fatt zdiedet, u dan dejjem kif
riedu r-rikorrenti. Gralhekk il-lanjanza tar-rikorrenti, ossia li ged jigu
lezi d-drittijiet proprjetarji tagzhom ghaliex huma prekluzi milli jzidu
I-kera, m’ghandhiex mis-sewwa. B’hekk, hawn ukoll isegwi illi ma
hemm I-ebda lok illi I-provvediment relattiv jigi impunjat;

6.  Illi ladarba sa llum I-intimat ma ngediex bid-disposizzjonijiet tal-ligi li
r-rikorrenti gegzdin jilmentaw dwarhom, isegwi illi ma kien hemm |-
ebda vjolazzjoni u konsegwentement ma huwa mistzoqq I-ebda
rimedju;
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7. Ui wkoll fil-mertu Il-eccipjent dejjem osserva I-kundizzjonijiet
lokatizzji, u dejjem agixxa skond il-ligi, u gatt ma kiser id-drittijiet tar-
rikorrenti;

8. Illi dato ma non concesso jekk stess gew lezi xi drittijiet tar-rikorrenti,
huwa m’ghandux iwiegeb, in kwantu dejjem osserva I-ligi. Ghalhekk
[ftali kaz huwa m’ghandux jigi ppregudikat bl-ebda mod. Dan giegZed
jingAad ming#ajr pregudizzju ghall-mertu;

9. Illi bl-istess mod, jekk stess gew lezi xi drittijiet tar-rikorrenti,
galadarba l-intimat ma ngedix bid-disposizzjonijiet tal-ligi illi r-
rikorrenti gegzdin jilmentaw dwarhom, tali disposizzjonijiet gzandhom
jibggzu japplikaw grall-intimat, u kwalsiasi rimedju illi jogigobha
tag#ti din 1-Onorabbli Qorti m’ghandux icaazidu minnhom;

10.  HIi sussidjarjament u ming#ajr pregudizzju, jidher illi Carmela sive
Carmelina Bugeja hija biss uzufruttwarja tal-assi ta’ zewgha d-defunt
Anthony Bugeja, li lilu kienet tappartjeni I-proprjeta de quo. Hija
mghandha |-ebda sehem minn din il-proprjeta’, u gialhekk il-lanjanza
taghiha tista’ tkun biss fir-rigward tal-uzu u tal-frottijiet illi setgret
tgawdi minn din il-proprjeta’ minn meta miet zewgha, u cioe’ mill-
2013, u mhux gabel. Ghaldagstant kwalsiasi kumpens talvolta dovut
lilha ghandu jirrifletti dan l-istat ta’ fatt;

11. i sussidjarjament u ming/ajr pregudizzju, ir-rikorrenti ged jistmaw |-
art fl-ammont ta’ €75,000, meta fl-2012 iddikjarawha €30,800, u fl-
2017 (appena 5 snin ilu) stmawha €33,000. Huwa inverosimili ferm illi
proprjeta’ immobbli tizdied aktar mid-doppju fappena 5 snin.
Ghalhekk kwalsiasi stima, u konsegwentement kwalsiasi kumpens i
talvolta jogigobha tordna din I1-Onorabbli Qorti, g#andu jieau dawn
il-valuri in konsiderazzjoni;

12.  llli, sussidjarjament u ming#ajr pregudizzju, f kazijiet simili il-kumpens
mog/ti mill-Orati m ’ghandux jagzmel tajjeb gzad-dannu talvolta subit,
izda jinghata biss in rikonoxximent tal-vjolazzjoni talvolta subita;

13.  Illi m huwiex minnu dak allegat fil-premessa numru ‘xxi’, stante illi I-
intimat irc¢ieva sejha mir-rikorrenti darba wanda biss;

14. Salv eccezzjonijiet ulterjuri jekk u meta jkun il-kaz.

Provi:

4. Rat id-dokumentazzjoni ezebiti mir-rikorrenti mar-rikors promotur, fosthom il-kuntratt
ta’ divizjoni datat 22 ta’ Dicembru 2012 fejn Antonio Bugeja, ragel ta’ Carmela Bugeja
u missier David Bugeja, Joseph Bugeja u Isabelle Mizzi, kif ukoll Mary Mifsud, omm
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Joseph Mifsud u oht Antonio Bugeja, akkwistaw permezz ta’ kuntratt ta’ divizjoni nofs
sehem kull wiehed tal-ghalga meritu tal-kawza odjerna, ossija raba baghli f"Tal-Ibragg,
limiti tas-Siggiewi, tal-kejl ta” 1,873.53 metri kwadri u li giet stmata li tiswa €30.800
(fol 12).

5. Rat l-affidavit ta’ David Bugeja ipprezentat mar-rikors promotur (fol 6).

6. Rat illi fid-19 ta” Mejju 2022, il-Qorti appuntat lill-Perit Elena Borg Costanzi sabiex
taccedi fuq I-art, tiehu konjizzjoni tal-istat u I-uzu tal-art u tistabilixxi I-valur lokatizzju
ta’ 1-istess art mis-sena 1987 ‘il quddiem, kif mitlub mir-rikorrenti.

7.Rat illi fit-13 ta’ Lulju 2022 giec pprezentat ir-rapport tal-Perit Tekniku, li
sussegwentement gie mhallas u mahluf fil-5 ta’ Settembru 2022 (fol 62).

8. Rat illi fil-5 ta Ottubru 2022, dahlu domandi in eskussjoni da’ parte ta’ 1-intimat Callus
(fol 79), illi ghalihom irrispondiet il-Perit Tekniku bil-miktub fit-28 ta’ Ottubru 202 (fol
92).

9. Rat l-affidavit ta’ Joseph Callus, ipprezentat fl-10 ta’ Ottubru 2022 flimkien ma’
dokumentazzjoni (fol 83 sa 91).

10. Rat illi fit-28 ta’ Novembru 2022, I-intimat Callus iddikjara illi ma kellux aktar provi
x’jipprezenta.

11. Rat illi fit-28 ta’ Novembru 2022, il-Qorti ddikjarat il-provi kollha bhala maghluga u
halliet il-kawza ghas-sottomissjonijiet finali.

12. Rat in-nota ta' sottomissjonijiet bil-miktub tar-rikorrenti pprezentati fl-1 ta’ Dicembru
2022.

13. Rat is-sottomissjonijiet bil-miktub ta’ I-intimat Joseph Callus ipprezentati fl-14 ta’
April 2023.

14. Rat is-sottomissjonijiet bil-miktub tal-Avukat tal-Istat ipprezentati fl-4 ta’ Mejju 2023.

15. Rat illi fid-9 ta” Mejju 2023 il-kawza giet differita ghas-sentenza.

Fatti tal-kaz

16. Jirrizulta li r-rikorrenti wirtu serje ta’ propjetajiet, fosthom sehem ta’ nofs indiviz kull
wiehed bejn I-ahwa Bugeja, ossija David u Joseph Bugeja u Isabelle Mizzi, flimkien
ma’ ommhom Carmela Bugeja kif ukoll Joseph Mifsud tal-ghalga tal-kejl ta’ 1,873
metri kwadri fiz-zona ta’ Tal-lbragg, limiti ta’ Siggiewi.

17. Jirrizulta illi, permezz ta’ kuntratt ta’ divizjoni illi sar fit-22 ta’ Dicembru 2012, ir-
rikorrenti, flimkien ma’ familjari ohra, gasmu I-varji propjetajiet taghhom, fosthom |-
art fug imsemmija.

18. Jirrizulta illi I-art, illi precedentement kienet mqabbla lil Antonio Callus, ossija missier
I-intimat Joseph Callus, giet imgabbla lil Joseph Callus fl-20 ta’ Jannar 2002, b’effett
mis-sena 2000 ghal €18.64 fis-sena, hekk kif, min kien gieghed jamministra |-propjeta’
tar-rikorrenti, galeb il-gbiela ghal fuq Joseph Callus (vide fol 50).
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19. Ma jirrizultax li r-rikorrent qgatt pprocedewx b’kaz kontra I-intimat quddiem il-Bord

dwar il-Kontroll tal-Kiri ta’ Raba.

Ikkunsidrat

20.

21.

22.

Provi

23.

24.

Jirrizulta illi, permezz tal-proc¢eduri odjerni intavolati fI-10 ta” Marzu 2022, ir-rikorrenti
geghdin jilmentaw li I-operazzjoni tal-Artikolu 3, 4 u 14 tal-Kap 199 tal-Ligijiet ta’
Malta ged jaghtu d-dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimat Callus, u jirrenduha impossibbli i r-
rikorrenti tirriprendi I-pussess tal-imsemmija proprjeta’, konsegwentement qed
tikkontendi li dan qed jikser I-Artikolu 37 u I-Artikolu 39 tal-Kostituzzjoni u I-Artikolu
6 tal-Konvenzjoni Ewropea, kif ukoll, I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

Jirrizulta illi 1-intimat Joseph Callus, fid-difiza tieghu, fost il-varji difizi minnu mgajjma,
insista illi I-art kienet volontarjament lilu mgabbla mir-rikorrenti mis-sena 2000 ‘il
quddiem, filwagqt li sahaq illi ma kienx il-legittimu kontradittur u ma kellu jigi mgieghel
ihallas ebda kumpens peress li nsista illi huwa dejjem hallas skond il-Ligi u ma ghandux
jigi ppregudikat b’tali proceduri u ghalhekk ma kellux jigi zgumbrat minn hemm.

Jirrizulta, mill-banda I-ohra, illi I-intimat Avukat tal-Istat, fost il-varji difizi tieghu,
sahaq principalment illi ma huwiex minnu li bit-thaddim tal-Kap 199, ged jigu lezi lir-
rikorrenti d-drittijiet fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-proprjetajiet in kwistjoni
kif protetti bl-artikolu 37 u 39 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u I-Artikolu 6 ta’ 1-istess Konvenzjoni.

Jirrizulta ben ippruvat illi r-rikorrenti David Bugeja, Joseph Bugeja u Isabelle Mizzi kif
ukoll Joseph Mizzi huma propretarji tal-art meritu tal-kawza odjerna, filwaqt illi
Carmela Bugeja tgawdi I-uzufrutt tas-sehem tat-tfal taghha ahwa Bugeja. (fol 12)

Jirrizulta wkoll illi, fI-20 ta’ Jannar 2002, I-intimat Joseph Callus gie rikonoxxut bhala
gabillot tal-ghalga meritu tal-kawza odjerna, u dan b’effett mis-sena 2000 ‘il quddiem
(fol 50),

Rapport Peritali

25.

Jirrizulta 1i 1-Qorti appuntat lill-Perit Tekniku Elena Borg Costanzi illi rredigiet ir-
rapport taghha, fejn ghamlet is-segwenti kostatazzjonijiet: (fol 62 - 74)

21 I1li ghar-rigward tal-valur lokatizzju tal-propjeta’ ghas-snin
precedenti, [-esponenti kkunsidrat diversi fatturi, fosthom ir-
referenzi elenkati fir-relazzjoni, spec¢jalment ricerki fl-arkivji
ta’ gazzetta lokali, u tenut kont it-tibdil fil-valur ta’ propjeta’
matul is-snin imsemmija, dejjem wara li ezaminat diversi studji
u kif ukoll zadet konjizzjoni tal-valur lokatizzju tagZzhom.

22 Hija fil-opinjoni tal-esponenti, wara li #adet konjizzjoni tal-
atti u tal-pozizzjoni tal-art u l-uzu prezenti, il-valur tal-fond
fis-suq huwa ramsa u sittin elf Ewro (Ewro 65,000) mentri |-
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valur lokatizzju fis-sugq tal-fond mill-1987 sal-2022, fl-
intervalli ta’ hames snin, huwa elenkat fit-tabella A-

MIS-SENA VALUR LOKATIZJU
ANNWALI

1987 €90.00

1992 €150.00
1997 €210.00
2002 €330.00
2007 €450.00
2012 €500.00
2017 €550.00
2022 €650.00

Tant ghandha x’tirrelata [-esponenti Perit Tekniku g#all-
konsiderazzjoni ta’ din [-Onorabbli Qorti, salv merti ofira ta’
natura legali.

26. Jirrizulta illi, fil-kaz odjern, filwaqt 1i lill-Perit Tekniku sarulha domandi in eskussjoni,
dawn ma biddlux il-konkluzjonijet taghha, u ghalhekk il-Qorti ma tara ebda raguni ‘I
ghaliex dina I-Qorti ma ghandhiex tikkunsidrahom bhala taghha.

Kaz kontra Joseph Callus

27. L-intimat Joseph Callus, meta taghsar 1-eccezzjonijiet tieghu, jidher li ged igajjem, fost
id-difizi tieghu, l-e¢¢ezzjoni illi ma huwiex il-legittimu kontradittur.

28. Hawnhekk, il-Qorti jidhrilha illi huwa opportun illi taghmel referenza ghal dak illi qalet
I-Qorti Kostituzzjonali fid-decizjoni tas-6 ta’ Frar, 2015 fil-kawza fl-ismijiet Sam
Bradshaw et -vs- I-Avukat Generali et, fejn dwar il-kwistjoni tal-legittimu kontradittur
gie trattat ukoll il-kwistjoni ta’ kostituzzjonalita’ u spejjez f’kawza simili u sostniet is-
segwenti:

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

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

30. Jirrizulta wkoll illi I-intimat Joseph Callus sahaq illi ma ghandu jbaghti ebda spejjez.

31. 1l-Qorti hawnhekk taghmel referenza ghal dak illi ntqal mill-Qorti Kostituzzjonali fil-
kawza fl-ismijiet Louis Apap Bologna vs Kal¢idon Ciantar et deciza f1-24 ta’ Frar
2012 fejn dwar difiza simili, kien intqal is-segwenti:

... kumpens bhal dak ghandu jbaghtih biss I-Istat minhabba [i I-ksur li ged
igarrab ir-rikorrent huwa l-effett dirett tal-/igi li ddahnlet bl-Att XXIII tal-
1979. L-intimati Ganado ngdew b’ligi li tathom jeddijiet godda li ma
kellhomx fiz-zmien meta nghatat il-koncessjoni enfitewtika, izda ma ghamlu
xejn biex jiksbu dan il-jedd b 'mod illegali. Fid-dawl tal-massima qui suo jure
utitur neminem laedere videtur, 1-Qorti ma tistax issib li I-intimati Ganado
jridu jaghmlu tajjeb huma wkoll ghall-hlas tal-kumpens lir-rikorrent
minhabba s-sejbien ta’ ksur tal-jedd fundamentali tieghu. Din il-fehma
tinbena wkoll fuq il-fatt li I-ilment tar-rikorrent jirrigwarda ligi li jaghmilha
I-Istat u mhux ic-cittadin li, minn naha tieghu, ghandu jedd jingeda biha fil-
parametri taghha u safejn din ma titqiesx li qieghda tikser il-jedd
fundamentali tas-sid;

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

32. 11-Qorti, ghalhekk, ma ghandha ebda dubju illi ghandha tilqa’ tali difiza billi taghmilha
¢ara illi I-intimat Joseph Callus kien biss benefi¢¢jarju minn Ligi u ma giex ippruvat illi
b’xi mod kien gieghed jabbuza minnha, u ghalhekk ¢ertament huwa ma ghandu jbaghti
ebda spejjez f’kaz illi jinstab ksur a favur tar-rikorrenti, ghajr l-ispejjez tieghu.

33. L-intimat ukoll sahaq illi huwa ma kellux jigi pregudikat, li tfisser illi ma kellux jigi
zgumbrat mill-fond u illi kull azzjoni kellha ssir quddiem il-Bord dwar il-Kontroll tal-
Kiri tar-Raba, stante illi huwa dejjem ottempera ruhu mal-Ligi u qieghed jokkupa I-art
b’mod legali. Hawnhekk il-Qorti taghmel referenza ghall-insenjament tal-Qorti
Kostituzzjonali fil-kawza Paul Deguara Caruana Gatto vs I-Avukat Generali et,
deciza fis-27 ta’ Jannar 2021 (Rik Nru 106/18), fejn intqal is-segwenti:

u minnu li f’kawza ta’ din ix-xorta |-grati ma jordnawx |-iZgumbrament tal-
inkwilin. Pero wiehed irid jiftakar li d-dmir tal-Qorti hu li tiddeciedi jekk il-
ligi tiksirx il-jedd fundamentali tar-rikorrent u taghti rimedju. Il-persuna li
ghandha twiegeb ghall-ksur tal-jedd fundamentali hu I-Istat. Ghalhekk il-
Qorti, irrispettivament hijiex il-Prim’ Awla jew din il-Qorti, ma tordnax |-
izgumbrament gialadarba dak huwa rimedju kontra I-privat.

34. Abbazi ta’ tali insenjament, anke in vista li ma jidhirx illi hemm xi abbuz lampanti tad-
drittijiet moghtija lill-intimata, tqis illi kwalsiasi talba ghall-izgumbrament ghandha ssir
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fil-forum apposita, ossija il-Bord li Jirregola I-Kera, wara illi l-inkwilini jigu
skrutinizzati kif trid il-Ligi u jigi stabbilit jekk ghandhomx dritt illi jibqghu jgawdu mid-
drittijiet moghtija mil-Ligi jew le, u dan abbazi tal-Att XXII tal-2022.

35. Ghalhekk, tali difiza timmerita illi tigi akkolta u Zgumbrament ma huwiex ser jigi
akkordat.

36. L-intimat gajjem ukoll varji difizi ohra, illi anke 1-Avukat tal-Istat qajjem, u ghalhekk
ikun opportun illi jigu kkunsidrati flimkien mad-difizi tal-Avukat tal-Istat.

Kaz kontra I-Avukat tal-Istat

Meritu Prin¢ipali — jekk hemmx ksur

37. L-Avukat tal-Istat, fid-difiza tieghu, prin¢cipalment sahaq illi d-disposizzjonijiet tal-Kap
199 jzommu bilan¢ xieraq bejn I-interessi tal-komunita, il-jedd tal-gabillot u I-jekk tas-
sid, u dana kif jirrizulta mill-Artikolu 3, 4 u 14 tal-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta.

38. 11-Qorti tosserva illi difiza simili tqajjmet il-kawza ‘Baldacchino Holdings Limited vs
L-Avukat Generali et’ deciz fil-Prim' Istanza fid-29 ta’ Settembru 2021 u b’mod
definittiv ftit xhur ilu mill-Qorti Kostituzzjonali fit-12 ta’ Lulju 2023, fejn tali difiza giet
ghal kollox skartata fiz-zewg istanzi.

39. Peress illi jidher illi tali difiza hija I-qafas tad-difiza ta’ I-Avukat tal-Istat, ikun opportun
illi I-hsieb tal-Qorti Kostituzzjonali jigi riprodott hawnhekk. Di fatti, dwar tali difiza, il-
Qorti Kostituzzjonali hekk galet:

10. W-ligi specjali tipprovdi ghall-procedura sabiex sid il-kera jitlob I-
awtorizzazzjoni sabiex ma jgeddidx il-kirja fil-kazijiet li jissemmew [ dik id-
dispozizzjoni. 1I-Qorti tithem li I-legislazzjoni taghti protezzjoni lil min juza’
r-raba’ ghal skop agrikolu. Minhabba ¢-cokon tal-pajjiz, [-art agrikola hi
limitata. Hu importanti wkoll mill-aspett soc¢jo-ekonomiku li fis-sug jkun
hawn il-prodott Malti. Iktar ma tonqos I-art agrikola u I-bdiewa, ingas ser
ikun hawn prodott frisk lokali u dan b’detriment ghall-konsumatur li gieghed
ukoll iktar prezzijiet gholjin. Il-bdiewa i jahdmu [-art agrikola geghdin
jipprovdu ikel tant essenzjali. I1-Qorti ZZid Ii [-art agrikola hi importanti wkoll
ghaliex taghti lill-pajjiz benefic¢cji ambjentali, iktar u iktar meta tqis [-izvilupp
sfrenat li hawn. Il-common agricultural policy stess tal-Unjoni Ewropea
ghandha dawn I-ghanijiet:

* support farmers and improve agricultural productivity, ensuring a
stable supply of affordable food;

» safeguard Ewropean Union farmers to make a reasonable living;

« help tackle climate change and the sustainable management of natural
resources;

» maintain rural areas and landscapes across the EU;

* keep the rural economy alive by promoting jobs in farming, agri-food
industries and associated sectors.
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11. Hu ghalhekk fl-interess generali li I-art agrikola u |-bdiewa jinghataw
protezzjoni. Dan meta tikkunsidra li hafna mill-bdiewa f’Malta jiddetjenu I-
ghelieqi li jahdmu bi gbiela. Fl-imghoddi [-bdiewa ma kinux f’qaghda
finanzjarja li jixtru art agrikola u hafna mill-Kirjiet saru snin twal ilu.

12. Wl-kazijiet li ssemmi I-ligi fejn sid il-kera jista’ jitlob sabiex ma jgeddidx
il-kera jinkludu cirkostanzi fejn verament il-kerrej ma jkunx jisthoqqlu iktar
protezzjoni. Cirkostanzi varji li fil-parti 1-kbira jindirizzaw l-obbligi tal-
kerrej. Fejn il-kaz jitratta dwar raba’ li tinhadem minn bidwi li jaqla’ I-
ghixien tieghu mill-art agrikola li jikri, il-Qorti ma tarax li I-problema
geghda minhabba li I-1igi tippermetti lis-sid jitlob li ma jgeddidx il-kirja biss
fil-kazijiet li jissemmew fl-Art. 4 tal-Kap. 199. Minghajr dik il-protezzjoni
hafna bdiewa jispiccaw minghajr art, u dan eventwalment ikollu impatt
negattiv fuq il-pajjiz.

13. Dan il-kaz mhuwiex wiehed fejn il-kerrej ma jixraglux protezzjoni
Sialadarba mill-provi rrizulta li hu bidwi u juza [-art ghall-iskop li hi mikrija.

14. Din il-Qorti fis-sentenza J & C Properties Limited v. Nazzareno Pulis et
tat-23 ta’ Novembru 2020 galet:

“12. L-Avukat tal-Istat jkompli jghid illi, ukoll jekk hu mehtieg rikors
tant I-Art. 4 tal-Kap. 199, dan ma jfissirx li s-sid ma jistax jiehu lura r-
raba, ghax l-art. 4(2) jsemmi ghadd ta’ sitwazzjonijiet fejn il-kiri jista’,
fug talba tas-sid, ma jiggeddidx. Dan huwa minnu; l-art. 4(2) jsemmi
sitt sitwazzjonijiet fejn talba tas-sid biex jiehu lura [-pussess tar-raba
ghandha tintlaqa’, tnejn minnhom minhabba htiega tas-sid u l-erbgha
l-ofira minhabba nuqqasijiet tal-kerrej. Tnejn biss ghalhekk huma s-
sitwazzjonijiet fejn is-sid jista’ jitlob li jiehu lura r-raba bla ma jkollu
Jjiddependi fuq dak li jkun ghamel jew nagqas li jaghmel il-kerrej: jekk
Jjehtieg ir-raba biex jahdmu hu jew jekk jehitieg ir-raba, basta ma jkunx
raba saqwi, ghall-bini. Dan ifisser li jekk is-sid ma huwiex huwa stess
bidwi, jew jekk ma ghandux il-kapital mehitieg biex jibni l-art, ma jistax
jiehu r-raba lura, sakemm il-kerrej jogghod attent li jhares il-
kondizzjonijiet li trid il-ligi. Tassew, is-sid jista’ jbigh Il-art lil min
ghandu [-kapital mehtieg biex jizviluppaha, u f'dak il-kaz ir-
restrizzjonijiet fuq id-drittijiet tieghu ma jkunux dagshekk drastici.
Madankollu, bla hsara ghal dak li sejjer jinghad aktar ’il quddiem,
xorta fil-fehma tal-Qorti hemm limitazzjonijiet fuq id-drittijiet tas-sid li
minhabba fihom ma jistax igawdi bis-s#in il-proprjeta tieghu.

13.Tassew illi, kif fissret I-ewwel Qorti, dawn ir-restrizzjonijiet fuq id-
drittijiet tas-sid huma ghal ghan socjali u ghalhekk legittimi; ghalhekk
il-kwistjoni hi jekk, ghal dawn ir-restrizzjonijiet, is-sid huwiex jinghata
kumpens xieraq u proporzjonat bil-zlas ta’ gbiela li thun ghall-inqas
mhux wisq anqas minn kemm jista’ jdahhal is-sid fis-suq hieles .

15. M’hemmx dubju li €19.80 fis-sena ghall-kiri ta’ art agrikola li fiha kejl
ta’ 8,832 metri kwadri hi rragonevoli, u m’hemmx ghalfejn parir ta’ perit
sabiex tasal ghal dik il-konkluzjoni. Hu veru li skont [-Art. 3 tal-Kap. 199
m’hemm xejn x’izomm lis-sid u lill-kerrej milli jiftehmu fug kondizzjonijiet
godda bil-miktub. Kondizzjonijiet li jistghu jinkludu Zieda fil-kera. Pero fejn
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ma jsehhx ftehim, dik id-dispozizzjoni ma toffrix garanzija lis-sid li jekk
Jjaghmel il-procedura ser jibda jircievi kera xierqa. Rilevanti wkoll li kien fl-
1972 li dik id-dispozizzjoni giet emendata I-ahhar.

16. Qabel dahal fis-sehh [-Att numru XXII tal-2022, |-Art. 3(2)(¢) tal-Kap.
199 kien jipprovdi li 1-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba’ ma jistax
Jipprovdi ghall-kondizzjonijiet godda jekk:

“(¢) dawk il-kondizzjonijiet godda ma jkunux ekwi ghal paragun ma’
kondizzjonijiet ta’ kiri li jkunu jezistu f’eghlieqi paragunabbli fl-istess
parti tal-Gzira, wara li jittiehed kont principalment tal-kwalita u
profondita medja tal-hamrija, tan-natura tal-art ta’ taht il-hamrija,
tad-direzzjoni li fiha r-raba’ mzerzaq ikun gqieghed faccata, tal-
accessibilta ghat-triq u d-distanza tieghu mill-eqreb rahal”.

17. 11-Qorti ma tagbilx mal-Avukat tal-Istat li fil-kaz tal-Kap. 199, “23...... z-
zieda fl-ammont tal-kera tiddependi ghal kollox fuq is-suq miftuh”. Dik ma
Kinitx ir-realta ta’ kirjiet bhal dik in ezami li ilhom jeZistu ghexieren ta’ snin.
Hu maghrufli kirjiet ta’ art agrikola protetti taht il-Kap. 199 jaghtu kera ferm
baxxa. Hu veru li skont il-proviso tal-istess dispozizzjoni I-Bord jista’ jichad
il-kondizzjonijiet godda i jrid is-sid jew japprovahom safejn igis li huma
gustifikati, pero f'dan ukoll kellu japplika paragrafi (a) sa (¢) tal-istess
dispozizzjoni.

18. ll-kera baxxa li huma intitolati ghaliha sidien il-kera gieghed johloq
nuqqas ta’ proporzjonalita bejn I-interess generali u [-interess tal-privat. I1-
piz gieghed igorru kollu s-sid. L-Art. 3(2)(¢) ma kienx joffri rimedju adegwat
li jiggarantixxi li s-sid jircievi kera xierqa u fl-istess hin izomm bilanc¢ mal-
interess generali. Tant hu hekk li wara hafna snin, il-legislatur emenda [-ligi.
Langas m’hemm xi provi li jindikaw [i fl-inhawi fejn tinsab l-art meritu tal-
kawza, hemm ghelieqi paragunabbli ma’ dik mertu tal-kawza li taghti lis-
sidien gbiela xierqa. Dan apparti li I-Qorti tistqarr li ma kien facli xejn li jsir
ezercizzju bhal dak li jissemma fl-Art. 3(2)(¢) tal-Kap. 199 fis-sens li jsir
paragun ma’ “kondizzjonijiet ta’ kiri li jkunu jezistu f eghlieqi paragunabbli
fl-istess parti tal-Gzira ”. Dan meta ma jezistix registru li fihom jigu registrati
kirjiet ta’ ghelieqi. Inoltre, lanqas ma tista’ toffii soljev il-kera li jitlob il-
Gvern ghall-kiri ta’ ghelieqi meta r-rati huma wkoll baxxi. Il-periti
addizzjonali spjegaw li fI-2000 il-kera ta’ raba’ mill-Gvern kien €9.32 ghal
kull tomna. Komplew, “F’dan ix-xenarju, ir-rata tar-raba’ baghli giet
modifikata ghal bejn 10 u 15 Ewro kull tomna kull sena, skont il-kundizzjoni
tar-raba’” (fol. 186). Qalu wkoll li, “.... f’dan il-kaz, mil-lat agrikolu dan ikun
€13 kull tomna (jigifieri 1124 metru kwadru kull sena)”. 1l-Qorti ma tistax
tara li llum il-gurnata sid privat ta’ art agrikola ser jikriha b’ ’kera ta’ €13 fis-
sena ghal tomna raba’.

19. lI-Qorti zzid li I-Avukat tal-Istat ma ressaqgx xi provi fis-sens li I-Bord ta’
stkwit gieghed jaghti decizjonijiet fejn jawtorizza lis-sid li jawmenta |-kera
ghal rati li huma dicenti. Ir-realta hi li Kirjiet agrikoli antiki regolati mill-
Kap. 199 huma soggetti ghall-kera baxxa ghaliex huma kirjiet li saru snin
twal ilu, meta I-%iajja f’"Malta kienet ferm differenti. BizzZejjed jinghad li f’dan
il-kaz meta fl-1967 dahal fis-sehh Kap. 199, ir-raba’ kienet diga ilha snin
twal mikrija.3 W-kiri ta’ art agrikola kien il-mezz Kif is-sid ikollu lil xi hadd
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jehodlu hsieb hwejgu u fl-istess waqt jaghmel ftit qligh. Kirjiet li ilhom fil-
familja tal-inkwilin ghall-generazzjonijiet shah. F’dan il-kaz ma ntwera bl-
ebda mod li I-bidwi ma jiflahx ihallas iktar mill-mizerja li ilu jhallas lis-Sid
ghal dawn is-snin kollha.

20. Hu veru wkoll li meta fI-1993 l-attrici xtrat I-ghalga kienet taf ghal x "hiex
diehla, ¢joé li ged tixtri art soggetta ghall-Kirja protetta. Hu minnu wkoll li I-
attrici xtrat l-art mhux biex tuzaha ghall-agrikoltura ghaliex ma twaqqfitx
ghal dak l-iskop imma biex tispekula. Madankollu, b’dagshekk ma jfissirx li
m ghandhiex jeddijiet. Veru wkoll i [-art xtratha bi prezz ferm vantagguz, u
dan peress li I-kirja hi protetta. Pero jibga’ I-fatt li mid-data tal-akkwist
ghaddew xejn inqas minn tletin sena u baga’ ma nbidel xejn. Ghalhekk [-
argumenti li ghamel [-Avukat tal-Istat f’'paragrafu 25 tar-rikors tal-appell
m ghandhomx sahha. Jibqa’ fatt li tletin sena wara li [-attrici xtrat [-art, kien

il-ligi gew introdotti regoli godda dwar kif ghandha tizdied il-kera.
Procedura li ovvjament mhijiex il-meritu tal-kawza tal-lum.

21. Fil-kaz in ezami kull talba ghall-awment skont I-Art. 3(2) tal-Kap. 199
X’ aktarx ma kinitx ser twassal ghal xi tibdil sinifikanti fil-kera. Dan apparti
li fl-1992 wiehied ma setax ikun jaf kif il-valur tal-proprjeta f’Malta ser
tizdied.

40. Din il-Qorti, ftit li xejn ma ghandha xi zzid mat-taghlim u direzzjoni moghtija mill-Qorti
Kostituzzjonali u taghmel taghha 1-konkluzjonijiet eruditi tal-Qorti Kostituzzjonali fejn
tiddikjara illi, a differenza ta’ dak dikjarat mill-Avukat tal-Istat, I-Kap 199, kif applikat,
gieghed jilledi d-drittijiet tar-rikorrenti lkoll.

Drittijiet lezjonati

41. Jirrizulta illi r-rikorrenti ikkontendew illi d-dritt lilhom lez kien dak ikkontemplat fl-
Artikolu 37 u 39 tal-Kostituzzjoani kif ukoll I-Ewwel Artikolu ta’ L-Ewwel Protokol
tal-Kostituzzjoni u I-Artikolu 6 ta’ I-istess Konvenzjoni.

42 Jirrizulta illi I-Kap 199, ossija |-Att dwar it-Tigdid tal-Kiri tar-Raba, sar ligi permezz ta’
Att XV tas-sena 1967, ippromulgat fl-20 ta’ Gunju 1967.

43. Dwar I-jekk hemmx ksur tal-varji artikoli indikati mir-rikorrenti, il-Qorti taghmel
referenza ghas-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali moghtija ftit gimghat ilu fl-ismijiet
Carmelo Azzopardi noe vs Avukat tal-Istat et deciza fit-12 ta’ Lulju 2023, fejn kellha
dan xi tghid:

20. M’hemmx dubju li r-restrizzjonijiet huma ghal ghan socjali u ghalhekk
legittimi. Pero hu cert li m’ huwiex jinghata kumpens xieraq u proporzjonat
bil-#ilas ta’ gbiela li ma tkunx wisq tant inqas minn dik li kienu jdahhlu sidien
il-kera kieku krew ir-raba ghal skop agrikolu fis-sug hieles. Illum il-mod kif
tizdied il-qbiela hu differenti wara li fit-8 ta’ Frar 2023, dahlu fis-sehh I-
emendi li saru bl-Att XXII tal-2022. Illum hemm mekkanizmu gdid kif tizdied
il-kera tar-raba’ ghal uzu agrikolu, li pero mhuwiex oggett ta’ din il-kawza.
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44,

45.

46.

47.

21. Maghmula dawn il-konsiderazzjonijiet il-Qorti tikkonkludi i 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. I1l-ius possidendi tas-sid huwa certament
interess fi jew dritt fuq proprjeta u ghalhekk it-tehid ta’ dak id-dritt
jintlagat 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 bhala fergha tal-
jedd fundamentali ghal smigh xieraq. Il-Qorti ser tillimita ruhha biex
tirriproduci dak li diga qalet f"dik is-sentenza:

“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 |-ohira. Madankollu, jekk is-sid
ghandu jedd ghal dhul fuq il-proprjeta tieghu li jkun ghallingas
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, kif rajna, jista’
Jjkun hemm cirkostanzi fejn is-sid jista’ jinghata mill-Bord dwar il-
Kontroll tal-Kiri tar-Raba’ rimedju xieraq, dawk i¢-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”.

Abbazi ta’ tali taghlim, huwa car illi I-lezjoni sofferta mir-rikorrenti tirrigwarda kemm
dak protett bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni flimkien ma’ I-Ewwel Artikolu ta’ 1-Ewwel
Protokol, Kif ukoll dak protett bl-Artikolu 39 flimkien mal-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni.

Fil-kaz in ezami, ma ghandu jkun hemm assolutament ebda dubju illi |-kera, ossija
gbiela tal-art imhallsa fl-ammont ta’ Lm3 fis-sena, ossija €6,99 hija wahda irrizorja u
certament ma tista’ b’ebda tip ta’ imaginazzjoni titqies bhala li qed tolhog bilan¢ bejn
id-drittijiet tal-gabilott u tas-sid!

Fil-kaz in ezami, I-ilment tar-rikorrenti huwa bbazat fuq in-nuqqas ta’ proporzjoni bejn
id-drittijiet tas-sid u tal-inkwilin, matul is-snin, u I-kera baxxa u mhux xierqa percepita
matul is-snin li kienet konsegwenza ta’ 1-interferenza sproporzjonata bejn id-drittijiet
tas-sid u dawk tal-inkwilini li kkreaw piz eccessiv fuq ir-rikorrent.

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

In assessing the pecuniary damage sustained by the applicants, the Court has,

as far as appropriate considered the estimates provided and had regard to
the information available to it on rental values on the Maltese property
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market during the relevant period. It further notes that from 2008 onwards,
the Court found the legitimacy of the aim pursued highly questionable and
thus does not justify a reduction compared with the free market rental value.”
(Ara wkoll Sergio Falzon et vs L-A.G. et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-
30 ta’ Jannar 2018).

48. 11-Qorti tinsab certa illi, ghalkemm tali ragunament sar fil-fond ta’ kirjiet ta’ propjeta’,

I-istess ghandu japplika wkoll ghall-kirjiet ta’ artijiet agrikoli.

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

Konvenzjoni Ewropea.

50. In vista tas-suespost, din il-Qorti tgis li l-operazzjonijiet tal-Kap 199 tal-Ligijiet ta’
Malta u I-ligijiet vigenti, halqu sproporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u l-interess socjali.
Ghalhekk, din il-Qorti ma ghandha ebda dubju li fil-kaz odjern, sehh vjolazzjoni tad-

drittijiet tar-rikorrent.

51. Ghalhekk, il-Qorti ssib illi hemm lezjoni tad-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti
Artikolu 37 u 39 tal-Kostituzzjoni kif ukoll I-Ewwel Artikolu ta’ L-Ewwel Protokol tal-
Kostituzzjoni u I-Artikolu 6 ta’ 1-istess Konvenzjoni u d-difiza sollevata mill-intimati

f’dan ir-rigward, ma tistax tigi kkunsidrata favorevolment.

Kumpens

52. 1I-Qorti tosserva illi r-rikorrenti, talbu lill-Qorti sabiex tipprovdilu rimedji xierqa u
opportuni sabiex id-dritt lez, kif fuq gia indikat, jigi rimedjat u ghalhekk il-Qorti issa

trid tghaddi biex tikkunsidra r-rimedji xierga u effettivi.

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

1 tigi kkunsidrata.

54. Konsegwentement, din il-Qorti ser tipprovdi ghal danni.

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

lezjoni sofferta.

Data ta’ Lezjoni

56. 1I-Qorti tosserva li I-ewwel li ghandha tistabilixxi hija minn meta ghandu jigi kkalkulat

il-kumpens.

57. Jirrizulta illi 1-art Kienet precedentement imgabbla lil missier Antonio Callus, li jidher i

sussegwentement miet fis-7 ta’ Dicembru 2005 (fol 47).
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58. Jirrizulta illi fI-20 ta” Jannar 2002, ir-rikorrenti kkoncediet I-art b’titolu ta’ gbiela lill-
intimat Joseph Callus, u dana meta Antonio Callus kien ghadu haj.

59. Jirrizulta, ghalhekk, illi kwalsiasi ksur illi jistghu jilmentaw dwaru r-rikorrenti ghandu
jiskatta biss minn wara illi krew l-art lil Joseph Callus, liema gbiela inghatat lil Joseph
Callus liberament u mhux dettata minn xi dritt li Joseph Callus kellu sabiex jibga’
jahdimha wara |I-mewt ta’ missieru, peress illi johrog ¢ar li missieru kien ghadu haj meta
nghatat I-art lill-intimat Joseph Callus.

60.

61.

62.

63. Ghaldagstant, i1-Qorti tqis illi f"dan il-kaz, il-kumpens ghandu jigi meqjus sa Jannar
2023.

64. Ghalhekk, kwalsiasi kumpens ghandu jinghata bejn Jannar 2002 sa Jannar 2023, ossija
wiehed u ghoxrin (21) sena.

Ghalhekk, il-Qorti tqis illi kwalsiasi kumpens ghandu jibda jiddekorri minn Jannar tas-
sena 2002 ‘il quddiem.

Jirrizulta wkoll illi I-kawza odjerna saret fl-10 ta’ Marzu 2022, ossija gabel id-dhul tal-
emendi ghal Kap 199 li saru bl-Att XXI1I tal-2022 li dahal fis-sehh fit-8 ta’ Frar 2023.

I1-Qorti hawnhekk taghmel referenza ghal dak dikjarat fil-kaz Vincenza Magro vs |-
Avukat tal-Istat mill-Qorti Kostituzzjonali fil-31 ta’ Mejju 2023, fejn kellha dan xi
tghid dwar d-dhul ta’ tali Ligi:

BI-Att XXII tal-2022 Ii dahal fis-sehh fit-8 ta’ Frar 2023 zdied I-Artikolu
4(2A) li fih hemm mekkanizmu fejn il-kirja gusta tar-raba’ ghal uzu agrikolu
tista’ tigi stabbilita b’mod li ma tec¢cedix 1.5 fil-mija fis-sena tal-valur tal-art
libera u franka. Hemm ukoll dispozizzjoni ta’ Zieda ta’ 2 fil-mija fejn ir-raba’
tinkludi razzett. Din il-kera tista’ tizdied kull tmien snin skont I-istess
mekkanizmu stipulat fil-ligi jekk is-sid u l-inkwilin ma jilhqux ftehim mod
iehor. Din [-emenda fil-ligi hi ntiza biex izZomm bilanc gust bejn is-sid u |-
inkwilin fejn ghalkemm jista’ ma joffrix jew jiggarantix kumpens shih ghal
legittimi mehuda fl-interess generali, bhalma hu dan il-kaz, il-kumpens gust
Jjista’ jighed lejh ammont li jkun ferm inqas mill-valur shih tas-sudg.

31. ll-fatt li I-/igi taghti biss il-possibbilta li I-kera toghla sa mhux aktar minn
1.5 jew 2 fil-mija skont il-kaz, u ghalhekk ma taghtix il-possibbilta li s-sid
Jjircievi I-valur shih fis-sug ma jfissirx b’dagshekk li ma hemmx il-proporzjon
mixtieq mil-legizlatur bejn [-interess generali u I-interessi tas-sidien fid-dawl
li I-kera tibga’ kontrollata sakemm I-inkwilin jehtieg protezzjoni, u l-kera
tista’ tizdied kull tmien snin, ghalkemm din il-Qorti taghmilha cara li mhix
tippronunzja ruhha fug kemm hu effettiv ir-rimedju moghti mil-ligi billi din
mhix parti mill-mertu tal-kawza.

32. F’kull kaz il-problema tal-ligi pero hi li ma tipprovdix rimedju lis-sidien
ghall-kera baxxa li jkunu rcevew ghaz-zmien kollu qabel id-dhul fis-sehh tal-
ligi. Ghalhekk il-Qorti tqis li l-attrici sofriet ksur tad-drittijiet taghha kif
sanciti permezz tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea,
perd biss mill-1982 (meta saret il-kawza) sa Jannar 2023 meta dahlet fis-
sehh lI-emenda fil-ligi.
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Kumpens - Danni Pekunarji u Non-Pekunjarji

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

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

66. Tali taghlim, ghalkemm applikat fil-konfront tal-Kap 158, certament japplika wkoll fil-
konfront ta’ ksur rekat mill-applikazzjoni tal-Kap 199.

67. Dwar kif ghandu jinhadem il-kumpens, din il-Qorti ser issegwi I-likwidazzjoni tal-
kumpens dovut f’"dawn il-kazijiet skont kif komputat mill-Qorti Kostituzzjonali, fejn
taghmel referenza ghad-direzzjoni moghtija mill-istess Qorti fil-kawza ‘Baldacchino
Holdings vs Avukat Generali et, gia fuq ¢itata u moghtija fit-12 ta’ Lulju 2023, fejn
dwar kif kellu jinhadem il-kumpens, kellha dan xi tghid:

30. ll-mod Kif il-periti addizzjonali ghamlu I-istima tal-valur lokatizzju hi
iktar mill-perspettiva tas-sid. Metodu li jikkunsidra I-valur tal-art u xi qligh
mistenni jrendi investiment simili ghal kull sena. B’dawk [-istimi d-
destinazzjoni tal-kirja x’aktarx li ma tkunx biss ghall-koltivazzjoni ta’
prodotti agrikoli. Li jinteressana f’dawn it-tip ta’ kawzi hu [-valur lokatizzju
ta’ raba’ fis-suq miftuh ghal uzu agrikolu u mhux biex tintuza ghal xi skop
iehor.

31. Maghmula dawn il-konsiderazzjonijiet I-Qorti hi tal-fehma li I-kalkoli
xorta ghandhom isiru fuq l-istimi tal-periti addizzjonali gialadarba m hemmx
provi ahijar. Madankollu mit-total ser jitnagqas 30% ghall-interess generali
u 50% ohra ghaliex mhux maghruf kemm [-art kienet ser tkun mikrija ghall-
perjodu kollu u kemm sid il-kera kien ser jirnexxielu jikri I-art bil-valuri
lokatizzji gholjin li taw il-periti addizzjonali. 1I-Qorti gieset ukoll il-fatt li I-
art hi baghli u ghalhekk min jikri jrid jara minn fejn ser igib I-ilma, li jfisser
iktar spejjez

68. Abbazi ta’ tali direzzjoni ghandu jsir tnaqqis ta’ ¢irca 30% mis-somma li kienet tkun
percepibbli mill-attur fuq is-suq liberu minhabba 1-ghan legittimu tal-ligi impunjata, u
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tnaqqis iehor ta’ 50% fuq is-somma rizultanti sabiex jittieched kont tal-incertezza li I-
atturi kien irnexxielhom izommu I-proprjeta’ mikrija tul iz-zmien relevanti kollu ghall-
prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Minn tali somma, ghandu imbaghad jitnaqqas il-
kera ppercepita, jew il-kera li kienet percepibbli skont il-ligi.

69. Dwar danni non pekunjarji, il-Qorti tosserva illi fil-kawza fuq c¢itata ta’ Baldacchino
Holdings, il-Qorti illikwidat kumpens ta’ €1,500 fuq perjodu ta’ ghaxar snin — ghalhekk,
il-Qorti tgis illi jkun gust u ekwu li ghall-perjodu ta’ wiehed u ghoxrin sena, il-kumpens
ghal danni non pekunjarju annwali ghandu jkun ta’ mija u hamsin Euro (€150).

70. Ikkunsidrat il-metodologija fuq imsemmija kif ukoll il-konsiderazzjonijiet dwar danni
non-pekunarji, il-kalkolu tad-danni kemm pekunjarji kif ukoll non-pekunjarji ghandu

jkun is-segwenti:

Danni Pekunjarji

Minn Sa Kera Perce Snin Xhur TOTAL
Jannar 2002 Jannar 2007 330 5 1650
Jannar 2007 Jannar 2012 450 5 2250
Jannar 2012 Jannar 2017 500 5 2500
Jannar 2017 Jannar 2023 650 6 3900
Numru ta' Snin 21
TOTAL 10300
Nagqgas 30% 3090
Bilanc 7210
Nagqgas 50% 3605
TOTAL Danni Pekunjarji 3605
Kera Mhallsa
Minn Sa Kera Snin TOTAL
2002 2023 18.64 21 391.44
Numru ta' Snin 21
TOTAL 391.44
Naggas Kera Mhallsa 391.44
BILANC Danni Pekunjarji 3213.56
Danni Non Pekunjarji
Kumpens € Snin Total
150 21 3150
Z1D Danni Non Pekunjarji 3150
TOTAL Danni Pekunjarji u Non Pekunjarji 6363.56

71. 1I-Qorti tosserva li tali somom ¢certament jinkorporaw fihom 1-element punittiv fug min
jongos mid-drittijiet tieghu, 1-element ezemplari fejn jidher ¢ar u inekwivoku I-
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konsegwenza ta’ tali nuqqas u finalment 1-element effettiv fejn ir-rikorrenti jinghataw
kumpens effettiv u misthoqq.

72. Ghaldagstant, din il-Qorti tqis li I-kumpens dovut lir-rikorrenti ghandu jkun ta’ sitt elef,
tlett mija u erbgha u sittin Euro (€6,364).

Konkluzjoni

I1-Qorti,
Wara illi rat I-atti kollha processwali kollha pprezentati quddiemha,;

Wara illi rat is-sottomissjonijiet tal-abbli difensuri tar-rikorrenti, tal-intimat u tal-Avukat tal-
Istat;

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

Tichad l-eccezzjonijiet tal-intimat Joseph Callus.
Tichad l-eccezzjonijet kollha fil-mertu ta’ 1-Avukat tal-Istat.
Tilga’ I-Ewwel Talba tar-rikorrenti u:

Tiddikjara 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 geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita
lill-intimat Joseph Callus ghall-bi¢ca raba baghli f* Tal-Ibragg, limiti tas-Siggiewi, accessibbli
minn trig bla isem, tal-kejl ta’ ¢irka ghaxar sieghan, ekwivalenti ghal 1,873.53 m.k., konfinanti
minn Nofsinhar ma’ triq bla isem u mill-irjieh I-ohra ma’ ghelieqi ohra ta’ terzi persuni, skond
pjanta “Dokument A”, u dan qed jirrendiha impossibli lill-istess rikorrenti li jirriprendu I-
pussess tal-imsemmija proprjeta.

Tilga’ t-Tieni Talba u:

Tiddikjara li ged jigu lezi d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta’
taghhom, kif fuq ahjar deskritt, u dawna kif protetti mill-artikolu 37 u 39 tal-Kostituzzjoni ta'
Malta u mill-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel Skeda
ta' Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta' Malta), u anke mill-artikolu 6 tal-istess konvenzjoni u b'hekk
ser tinghata kumpens ghal dan.

Tilqa’ t-Tielet Talba u:

Tiddikjara li I-Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghall-kumpens u danni pekunjarji u non-
pekunjarji sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-Att XV1 tal-1967 ossija
I-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta li ma kkreawx bilan¢ gust bejn id-drittijet tas-sid u tal-inkwilin
stante li ma jirriflettux is-suq u langas il-valur lokatizzju tal-proprjeta in kwistjoni u dan ai
termini tal-ligi.

Tilga’ r-Raba’ Talba u:

pagna 24 minn 25



Rikors Nru 145/2022 — Carmela Bugeja et vs Avukat tal-Istat u Joseph Callus

Tillikwida d-danni sofferti mir-rikorrenti huwa fl-ammont ta’ sitt elef, tlett mija u erbgha u
sittin Euro (€6.364).

Tilqa’ I-Hames Talba u:

Tikkundana lill-Avukat tal-Istat ihallas I-ammont totali ta’ sitt elef, tlett mija u erbgha u
sittin Euro (€6.364), bl-imghax legali mid-data ta’ din is-sentenza sad-data tal-pagament
effettiv.

L-ispejjez ghall-proceduri odjerni ghandhom ikunu wkoll a kariku tal-Avukat tal-Istat ghajr
ghal dawk tal-intimat Joseph Callus, illi ghandhom jibqghu a kariku tieghu.

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

Rita Sciberras
Deputat Registratur
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