Rikors Nru 90/2021- Joseph Cremona et vs I-Avukat tal-Istat u Mary Debono

QORTI CIVILI
PRIM’> AWLA
SEDE KOSTITUZZJONALLI

ONOR IMHALLEF

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

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

Rikors Numru 90/2021 FDP
Fl-ismijiet

Joseph Cremona (K.1. 0213255M)
Paul Cremona (K.I. 176361M)
Charles Cremona (K.I. 554258M)
Mary Ann Bellizzi (K.1. 0085160M)
John Bellizzi (K.I. 0276554M)

VS
Mary Debono (K.1. 874053M)
Avukat tal-Istat
I1-Qorti:-
1. Ratir-rikors datat 19 ta’ Frar 2021, li permezz tieghu r-rikorrenti talbu s-segwenti:

. i r-rikorrenti huma proprjetarji tal-fond dekontrollat 26 gja 71, ‘Capri Hse’, Trig
ir-Rebbiegha, San Pawl il-Baar.

. Illi r-rikorrenti Joseph Cremona, Paul Cremona, Charles Cremona u Mary Ann
Bellizzi aziwa Cremona, flimkien mal-mejjet Zuhom Emvin Cremona, kienu
akkwistaw il-fond de quo mill-eredita tal-mejta genituri tagizhom Antonio Cremona
u Lorenza Cremona, kif jirrizulta mid-denunzji tagizhom li ged jigu hawn annessi u
mmarkati bzala “Dokument A” u “Dokument A1 ”.
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iii.  1lli Emvin Cremona miet fl-20 @’ Mejju 2012 u I-wirt tiegiu ddevolva fuq ofitu r-
rikorrenti Mary Ann Bellizzi u zewgha John Bellizzif ishma ndags bejniethom skond
l-azhar testment tieghu tad-9 ta’ Omubru 1991 fl-atti tan-Nutar Dottor John
Gambin, hawn anness u mmarkat bzala “Dokument B”, biex b hekk is-sehem
indiviz ta’ 1/5 li huwa kellu mill-fond de quo ddevolva fuq ofitu r-rikorrenti Mary
Ann Bellizzi u zewgha John Bellizzi.

iv. i lFwirt tal-mejjet Emvin Cremona gie ddikjarat causa mortis lill-Kummissarju tat-
Taxxi Interni b’kuntratt tal-20 ta’ Frar 2013 fl-atti tan-Nutar Dottor Andre
Farrugia, hawn anness u mmarkat bala “Dokument C”.

V. i I-imsemmi fond gie dekontrollat skond certifikat hawn anness u mmarkat bzala
“Dokument D” u ilu mikri lill-intimata Mary Debono u I-mejjet zewgha Angelo
Debono mill-1976, versu lkera ta’ Lm25.00c fis-sena, pagabbli kull tlett xhur bil-
quddiem, u llum bil-kera ta’ €366.00c fis-sena.

vi. Il kieku ma dazlux in vigore d-disposizzjonijiet tal-Att XXI1I tal-1979 fil-21 ’
Gunju 1979, kintimat u I-mejjet Zewgha ma kinux protetti fil-kirja mog/tija mill-
antekawza tar-rikorrenti, u setgiu jitterminaw l-istess kirja u f'waqt li vied hu, biex
b’hekk uliedu kollha jibgghu kunsidrati ugwali fil-proprjeta’ lilhom mhollija,
ming/ajr ebda vantaggi skabruzi li gabu inugwaljanzi fl-istess eredita’, minkejja li
gew mrollija eredi universali indags bejnhom ilkoll.

vii. Il minzabba li I-fond gie dekontrollat u minzabba d-disposizzjonijiet tal-Att XXI111
tal-1979, l-intimata Debono u I-mejjet zewgha kellhom dritt ta’ rilokazzjoni fil-fond
uma setgiux jisu zgumbrati mill-istess fond oltre li kellhom izallsu kera sa massimu
tad-doppju darba kull zmistax-il sena ai termini tal-istess Att.

viii. Wi d-drittijiet patrimonjali ta’ I-atturi jew l-antekawza minnhom thiddlu radikalment
b’tali mod illi l-proprjeta’ in kwistjoni minkejja t-terminu miffiehem, ma setghet
tittiehed lura gatt minn idejn l-intimata Debono.

iX.  1lli effettivament gabel ma dahlet fis-sehh l-Att XX1II ta’ I-1979, gja la darba Ifond
kien fond dekontrollat, ma kienx soggett ghar-rekwizizzjoni u l-lokazzjoni ta’ I-
intimata Debono kellha tigi terminata wara l-iskadenza tal-perijodu lokatizzju.

X. Wi bid-cful fis-sehh ta’ I-Att XXI1I ta’ I-1979, din is-sitwazzjoni thiddlet radikalment
u intimata giet moghtija d-dritt i tibga’ tghix fil-fond basta li jkunu cittadini Maltin
ulijuzaw il-fond bhala residenza ordinarja taghihom u awment fil-kera skond ir-rata
ta’ inflazzjoni kif determinata mill-Awtoritajiet Governattivi.

Xi. 1l ghalhekk effettivament ir-rikorrenti gew spossessati mid-dritt ta’ wzu tal-
proprjeta’ taghhom, wara li skada t-terminu lokatizzju u ghalhekk gie assoggettat
ghal relazzjoni forzata ta’ sid u inkwilin ghal perijodu indefinit u ghalhekk intilef il-
bilanc bejn l-interessi ta’ I-inkwilini u dawk tas-sidien, minkejja I-fiehim milfug bejn
il-partijiet qabel id-d7ul fis-sefi7 tal-Att XXIII tal-1979.

xii. Il konsegwentement bl-Att XX7IT ta’ 1-1979, minkejja li I-fond 26 gja 71, ‘Capri

Hse’, Trig ir-Rebbiegha, San Pawl il-Batiar kien fond dekontrollat kif jirrizulta mid-
dokument tal-Valuation Office, u ghalhekk ma setghax jigi rekwizizzjonat mill-
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Awtoritajiet kompetenti, u l-intimata Debono u I-mejjet zewgha ppretendew illi
jJkomplu jiddetjenu l-istess fond, b 'titolu ta’ lokazzjoni fil-perijodu ta’ rilokazzjoni
tatit il-provvedimenti tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta ghax huma cittadini Maltin,
li juzaw il-fond bhala rvesidenza ovdinarja taghhom u li kienu lesti biex ihallsu
awment fil-kera skond ir-rata ta’ I-inflazzjoni mill-afihar tigdida.

Xiii.  1lli b'dan il-mod, ir-rikorrenti gew mcahhda mittgawdija tal-proprjeta’ taghhom,
minghajr ma gew moghtija kumpens xieraq ghat-tehid tal-pussess ta’ l-istess fond,
minkejja I-fichim ezistenti qabel id-diul fis-sen tal-Att XXIII tal-1979 u I-Ligjjiet
vigenti fil-pajjiz, qabel id-dhul in vigore tal-Att XXIII ta’ [-1979 u infatti l-unika
kumpens li gie offrut kien li jithallas z-Zieda fir-rata ta’ Finflazzjoni pero’ qatt iktar
mid-doppju wara |-gfeluq tal-perijodu lokatizzju .

xiv.  Wifil-fatt, ikvakur lokatizzju ta’ lHistess fond meta saret il-kirja u kull zmistax-il sena
sussegwenti kien ferm oghla minn dak moghti lilhom bl-Att XXIII ta’ 21979, u kull
Fhiames snin de quo kien ferm ogila minn dak kif stabbilit fil-ligi.

Xv. i huma ghalhekk gew privati mill-proprieta’ taghhom stante illi skond il-principji
stabbiliti mill-Konvenzjoni Ewropeja, I-principju tal-legalita’ jippresupponi illi I-
applikazzjoni tal-prowedimenti tal-/igi domestika, ghandhom ikunu sufficientement
accessibli, precizi u li wiehied ghandu jistenna fi stat demokratiku fl-applikazzjoni
taghihom —Vide Broniowski vs. Poland (GC) no. 31443/96, 147, ECHR 2004-V and
Saliba vs. Malta, no. 4251/02, 31, 8 November, 2005 u Amato Gauci vs. Malta —
Applikazzjoni No. 47045/06 deciza fI-15 ta’ Settembru, 2009.

Xi. lli fic-cirkostanzi, meta r-rikorrenti kienu  flehmu fuq lokazzjoni ta’ fond
dekontrollat, huma qatt ma kellhom jippretendu illi b’legislazzjoni ta’ I-Att XXIII
ta’ I-1979, il-Gvern ta’ Malta kellu jghaddi Ligi li juzurpalhom id-Oritt taghhom ta’
liberu trasferiment ta’ proprjeta’ mhux skond il-fiehim raggunt u jaghti dritt ghar-
renova tal-lokazzjoni lill-inkwilini mhux taht kondizzjonijiet gusti billi jimponilhom
li jircievu kera irrizorja mhux skond is-suq u li ma tirriflettix il-valur lokatizzju tal-

fond, liema ligi ghalhekk ma krejatx bilanc tar-rekwizit tal-principju  ta’
proporzjonalita.’.

Xii.  1lli principju massimu li ghandu jigi segwit, hu li l-individwu m ghandux jigi
assoggettat ghal legislazzjoni li huwa ma setax jipprevedi li g81b togol u telf ezagerat
ukoll fil-kumpens li ghandu jircievi ghat-tehid effettiv @al-proprieta’ tieghu kif sara

[fdan il-kaz. —Vide Sporrong and Lonroth vs. Sweden (1982), 69-74 u Brumarescu

vs. Romania (GC) no. 28342/95, 78, ECHR 1999-VII u Spadea and Scalabrino vs.
Italy, deciza fit-28 ta’ Settembru, 1995, 33, Series A no. 315 — B u Immobiliare Saffi
vs. Italy (GC) no. 22774/93, 54, ECHR 1999-V and Broniowski - 151)

xviil. 1l konsegwentement a tenur ta’ [I-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropeja, gja la
darba kien hemm ksur ta’ I-Artikolu 1 ta’ I-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni
Ewropeja, l-intimat Avukat tal-Istat ghandu jhallas kumpens biex ikun hemm
sodisfazzjon gust lir-rikorrenti ghal hsara minnhom sofferta.

Xix.  1lli ghalhekk ir-rikorrenti huma ntitolati ghal kumpens minfiabba t-telf fil-kontroll,
uzu u tgawdija tal-proprjeta’ taghhom minn meta huma ma setghux jiehdu ura |-
proprjeta’ taghhom minhabba [-legislazzjoni intavolata bl-Att XXIIl ta’ I-1979 u dan
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mill-1 ta’ Settembru, 1984 — Vide. Raymond Cassar Torreggiani et vs Avukat
Generali et, Kost 29/04/2016 Kingsley vs. The United Kingdom (GC) no. 35605/97,
40, ECHR 2002-1V; Runkee and White vs. The United Kingdom - Nos. 42949/98 u
53134199, 52, decizafl-10 ta’ Mejju, 2007, Akkus vs. Turkey—decizafid-9ta’ Lulju,
1997, Reports 1997-1V, 35; Romanchenko vs. Ukraine — No. 5596/03, 22 ta’
Novembru, 2005, 30, unpublished; Prodan vs. Moldova — No. 49806/99, 73,
ECHR 2004-111 (extracts); Ghigo vs. Malta—No. 31122/05, 20, deciza 17 ta’ Lulju,
2008.

xx.  llli barra minn hekk il-Prim' Awla tal-Qorti Civili, Sede Kostituzzjonali fil-kawza
“Rose Borg vs Avukat Generali et” decizafil-25 ta’ Frar 2016 u kkonfermata mill-
Qorti Kostituzzjonali fil-/7 ta’ Lulju 2016” u Brian Psaila vs Avukat Generali et
deciza mill-Prim' Awla tal-Qorti Civili Sede Kostituzzjonali fid-29 ta’ Novembru
2018 iddecidiet illi f kaz simili bAal dan izda fkaz fejn kienet iffirmata koncessjoni
emfitewtika temporanja s-sidien ma setg/iu gatt jipprevedu I-piz eccessiv li kienu ser
ikomplu jerfgzu mat-trapass ta’ kwazi 50 sena. Isegwi gfialhekk illi I-atturi rikorrenti
ma jistax jigi kkunsidrat illi rrinunzjaw inkondizzjonatament b’mod indefinit u
perpetwu ghad-dritt ta’ tgawdija tal-proprjeta’ taghhom, b sagrificéju lejn l-interess
generali socjali li fir-realta’ tali interess m ‘ghadux ireggi tul il-milja tazzmien.

xxi. i r-rikorrenti jossu illi fir-rigward tagihom gie miksur |-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll I-Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protocol tal-
Konvenzjoni Ewropeja u konsegwentement g/andu jitzallas kumpens a tenur e’ -
Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropeja (vide Cassar vs MALTA no. 50570/13 deciza
mill-Qorti Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem fit-30 ta’ Jannar 2018) u Franco
Buttigieg & Others vs MALTA deciza fil-11 ta’ Dicembru 2018 mill-Qorti Ewropea
stante illi huma gew ipprivati, mingAajr ma ngzataw kumpens gust grat-tgawdija
tal-proprjeta’ taghhom u cioe’ talfond 35, Dingli Street, Sliema min4abba d-
disposizzjonijiet ta’ I-Artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligjjiet ta” Malta, kif emendat bl-
Att XXI ta’ IF1979.

xxii. i r-rikorrenti jippretendu illi huma ghandhom jircievu d-danni kemm pekunjarji u
kemm non-pekunjarji ai termini tal-Ligi li huma sofrew tul iz-zmien ossia mill-7
Frar 1980 sal-prezentata tar-rikors odjern, b riserva ghal kull azzjoni ofira biex |-
Att XXVII tal-2018 jigi dikjarat wkoll li jilledi d-drittijiet kostituzzjonali kif protetti
mill-Kostituzzjoni ta’ Malta u mill-Konvenzjoni Ewropea.

GHALDAQSTANT ir-rikorrenti jitolbu bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti prevja kwalsiasi
dikjarazzjoni necessarja u opportuna u gzar-ragunijiet premessi jgzidu l-intimata graliex
m ghandhiex:

()  Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti bl-operazzjoni ta’ I-Artikolu 5
tal-Kap. 158 tal-Ligiiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIII ta’ I-1979, bid-
disposizzjonijiet tal-Att X tal-2009 u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti giegtied
Jingtiata dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimata Mary Debono (K I 874053M)ghall-fond
26 gja 71, ‘Capri Hse’, Trig ir-Rebbiegha, San Pawl il-Bazar, u jirrenduha
impossibli lir-rikorrenti i jirriprendu |-pussess tal-proprieta taghhom minkejja
ftehim espress, u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif
sanciti inter alia fl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u l-Ewwel Artikolu ta’ I-
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Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet
ta’ Malta), u b’hekk ghar-ragunijiet fug esposti u dawk li ser jirrizultaw waqt it-
trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, ir-rikorrenti ghandhom jingfataw ir-rimediji kollha i
din I-Onorabbli Qorti jidhrilha xierga fis-sitwazzjoni.

(1)  Tiddikjara u Tiddeciedi illi l-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli g/all-
kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza ta’ l-operazzjonijiet tal-
Artikolu 5 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIII ta’ [-1979, bid-
disposizzjonijiet tal-Att X tal-2009, u tal-ligijiet vigenti, talli ma nzammx bilanc bejn
id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilina stante illi I-kera pagabbli a tenur tal-
ligijiet vigenti ma tirriflettix is-sugq u langas il-valur lokatizzju tal-proprjeta’ in
kwistjoni, wkoll ai termini tal-Ligi.

(1) Tillikwida I-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti, wkoll ai termini tal-
Ligi.

(IV)  Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat i7allas I-istess kumpens u danni likwidati ai
termini tal-Ligi bl-imgfiax legali mill-prezentata tar-rikors odjern sad-data tal-
effettiv pagament.

Bl-ispejjez kollha u bl-ingunzjoni ta’ I-intimata minn issa gas-subizzjoni.

2. Ratilli fit-22 ta’ Marzu 2021, I-intimata Mary Debono irrispondiet ghal dak mitlub billi
gajjmet is-segwenti difizi:

1. Il I-pretensjonijiet kollha hekk kif avvanzati mir-Rikorrenti fir-Rikors
Promutur tagzhom huma infondati fil-fatt u fid-dritt u dana ghar-
ragunijiet mogfitija fil-prezenti Risposta,

2. i I-Intimati ghandhom titolu lokatizzju validu fil-ligi u tul tali
lokazzjoni dejjem imxew mal-ligi, dan tant huwa minnu li I-Intimata
kienet, bhal ma juri DokumentA — il-ktieb tal-kera hawn anness,
dejjem hallset I-ammonti kif rikjesti minnha, inkluz kull awment fil-kera
fosthom, fl-2013, 2014, 2015, u 2019. Hija u taghmel dan [-intimata
kompliet ukoll tiehu hisieb il-fond sabiex jibga jkun fi stat abitabbli skont
kif rikjest minnha;

3. llli, anke gral grazzja tal-argument ir-Rikorrenti jingzataw ragun, fis-
sens li d-disposizzjonijiet tal-ligi jivvjolaw id-dritt fundamentali tagzha
ghall-propjeta’ privata tag/ha, dan ma jfissirx li I-Intimati jinsabu bla
titolu graliex I-Intimata xorta wa#da jkollhom titolu emergenti minn
ligi li ghiadha fis-sezisi. Ghalhekk ma jistax ikun hemm I-izgumbrament
bhala konsegwenza legali ta' dan;

4. Ili mingAajr preguzzidju u subordinament gsal dak fug imsemmi I-
intimata Debono grandha d-drittijiet kweziti tagizha naxxenti minn
aspettattiva legittma li s-sors tagsha hija ligi li giamel il-Parlament
Malti.
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5. llli ghalhekk il-Qorti trid tieiu wkoll in konsiderazzjoni li anké hi
ghandha d-drittijiet kostituzzjonali u konvenzjonali tagzha bl-istess
ta/it I-istess Artikolu wiefied tal-Protokol tal-Konvenzjoni tal-Ewropea,
u kif ukoll tazt I-Artikolu tmienja tal-istess. Gralhekk f” dan is-sens
anke huma wkoll gzandhom drittijiet ta/t il-Kostituzzjoni u senjalament
tazt tal-Artikolu 37 tal-istess;

6.  Hliperess li r-Rikorrenti ged jinvokaw il-protezzjoni tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni, I-esponenti Debono qed tecepixxi I-improponibilita tal-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u dan g#al raguni principali li:

L-istess Artikolu 37 jitkellem biss dwar tezid forzuz, jigifieri b'mod
obbligatorju, u dan ming#4ajr ma jagimel referenza ghad-dritt tat-
tgawdija tal-proprjeta — kuntrarjament ghal dak li jagamel I-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropeja. Isegwi
ghalhekk li I-Artikolu 37 joffri Aarsien lil dak li jkun unikament meta
hemm texid tal-proprjeta minzabba xi effett ta' xi att tal-Istat. Skont din
id-disposizzjoni tal-Kostituzzjoni, I-istess protezzjoni m'hix mog#tija
meta jkun hemm interferenza fid-dritt gZat-tgawdija pacifika tal-
proprjeta. llli 1-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza fl-ismijiet Nazzareno
Galea et vs Giuseppe Briffa deciza fit-30 ta' Novembru 2001, osservat
illi:

"Una volta din il-Qorti waslet gzall-konvinciment illi I-kaz tazt ezami
hu wiefed ta’ privazzjoni tat-tgawdija u mhux ta' tezid tal-proprijeta’ u
konsegwentement ma jagax fl-orbita' ta ' I-Aritkolu 37, mhux il-kaz li
tinvestiga oltre jekk il-kumpens mil-ligi stabbilit gAal dik il- "privazzjoni
tat-tgawdija ' kienx wiered xieraq™.

7. 1l certament li I-Istat igawdi d-diskrezzjoni wiesg#a fl-apprezzament
ta" Atigijiet socjali tal-pajjiz u tal-ghazla tal-mizuri li ghandhom
jittiedu sabiex jigu indirizzati Atigijiet socjali, filwaqt li jzommu bilan¢
bejn I-interessi tal-inkwilini, persuna ta' certu eta' b'diffikultajiet fizici,
u li certament m'gzandhiex fejn tmur, u b'mezzi finanzjarji pjuttost
ristretti u min-naza l-o/ira I-interessi patrimonjali tas-sid;

8. Il l-intimata gandha diffikultajiet fil-mobilta li waslet sabiex ting#ata
il-karta 1-Blu (cioe ta' persuna bil-bzonnijiet specjali), liema kopja
gieghda annessa bhala__Dokument B u ghalhekk ghamlet |-
arrangamenti kollha li kien hemm bzonn, skont il-ligi sabiex hija tkun
tista tgaix fil-kumdita f"dawk li huma l-azkar snin ta' zajjitha;

9. Illi sabiex wiefed jista' jitkellem dwar tezid forzuz jew obbligatorju,
persuna trid tigi zvestita jew spussessata minn kull dritt li gzandha fuq
dik il-proprjeta. Huwa evidenti li fil-kaz prezenti, tali zvestiment ma
sarx u dan peress li bil-kirja r-rikorrenti ma tilfitx g#al kollox il-
jeddijiet tagiha fuq il-fond in kwistjoni u gralhekk dan il-kaz ma
jammontax g#al deprivazzjoni totali tal-proprjeta. Illi tajjeb li jigi
nnutat li I-Istat ha mizura li tinkwadra ruzha tazt kontroll ta" uzu fejn
irregolarizza sitwazzjoni ta' natura socjali fl-ambitu tal-gid komuni
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b'dana pero li jibggau mpregudikati d-drittijet tas-sidien qua
proprjetarji tal-fond. Fid-dawl ta' dan kollu, I-ilment tar-rikorrenti ma
jinkwadrax ruzu fil-parametri tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u
ghandu jigi micaud,

10. Ui minghajr pregudizzju ghall-paragrafu precedenti, dato ma non
concesso li I-Artikolu 37 japplika gral dan il-kaz, xorta wazda ma
hemm ebda ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u tal-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea stante li I-fatti tal-kaz
prezenti ma jikkostitwixxux tezid forzuz jew obbligatorju tal-proprjeta
izda jikkostitwixxu biss kontroll ta' uzu ta' proprjeta fil-parametri tal-
Kostituzzjoni u tal-Konvenzjoni Ewropea;

11. lisafejn I-ilment tar-Rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponenti jirrileva li
skont il-proviso tal-istess artikolu, I-Istat gizandu kull jedd li jgiaddi
dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla 1-uzu tal-proprjeta
skont I-interess generali. Anki skont il-gurisprudenza kostanti tal-Qorti
ta" Strasburgu, I-Istat igawdi diskrezzjoni wiesgsa sabiex jidentifika
x'inhu mefitieg fl-interess generali u x'mizuri gzandhom jittiezdu sabiex
jigu ndirizzati dawk il-Atigijiet socjali. Tali diskrezzjoni tal-legislatur
m'gAandhiex titbiddel sakemm din ma tkunx manifestament mingzajr
bazi ragonevoli — li zgur mhux il-kaz;

12. i f’¢irkostanzi baal dawn fejn jezisti interess generali legittimu, ma
tistax tpoggi fl-istess keffa I-valur tal-proprjeta fis-suq zieles ma' dak
il-valur li wiefied gfandu jrallas fil-kuntest ta' social housing. L-g#an
wara dawn il-ligijiet huwa li jipprovdu grall-interess generali u cioe li
jipprovdu dar ta' abitazzjoni. Huwa risaput li I-Qorti Ewropea stess fil-
gurisprudenza tagzha fosthom fil-kaz ta' "Amato Gauci vs Malta"
rrikonoxxiet li: "State control over levels of rent falls into a sphere
subject to a Wide margin of appreciation by the State and its
application may often cause significant reductions in the amount of rent
chargeable.” 1l1-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza tagsha ricenti fl-
ismijiet lan Peter Ellis pro et noe vs Maggur Alfred Cassar Reynaud et
tas-27 ta' Jannar 2017 qalet hekk: "Huwa pacifiku li fejn tidzol il-
materja ta' akkomodazzjoni socjali I-istati membri gzandhom margini
wiesa' ta' apprezzament u, sakemm il-mizuri jkunu legittimi, I-gZan
socjali ghandu jwassal gial kumpens li jista ' jkun ferm angas mill-
valur tal-fond jew il-valur lokatizzju ta ‘fond fis-suq 7ieles.";

13. i jkun xieraq jigi sottolineat li dan I-fond gie mikri bi gbil bejn ir-
rikorrenti u I-inkwilini u zZadd ma mpona fuq ir-rikorrenti li dan il-fond
irid jinkera bil-fors. Ma jirrizulta minn imkien li kien hemm xi theddida
imminenti u attwali li sfurzathom li jag/tu dan il-fond b'kirt;

14. i, in linea preliminari jingsad li l-esponenti mhijiex il-legittima
kontradittur; u semmai missha giet i¢citata in kawza sempliciment gzal
kull interess li jista' jkolla stante li fi kwistjonijiet simili ta' natura
kostituzzjonali huwa I-Istat biss li jista' jirrispondi;
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15. In oltre, bid-dovut rispett dak li ged jikkontendu r-Rikorrenti, jekk
ghandhom dejjem ragun u ming#ajr ebda pregudizzju gzal dak li ged
jinghaad fil-presenti risposta, jag#ti ghalih I-Istat u certament mhux |-
Intimata Esponenti;

16. i l-istess ikompli jingsad grhat-tielet talba, u ciog, li I-Intimata
Debono certament li ma kkagunat I-ebda danni lir-Rikorrenti meta
huma okkupaw I-istess kond skont il-ligi u meta hija tzallas I-istess kera
li hija wkoll skont il-ligi. Ghalhekk kif jista' gatt I-Esponenti Debono
tkun passibbli gi#ad-danni versu r-Rikorrenti;

17. In linea ta' konsiderazzjoni ta' dritt, din I-Onorabbli Qorti, fl-aijar
ipotesi dejjem g#ar-Rikorrenti fil-lanzjanza tagzhom versu I-Istat, din
tillikwida kumpens g#al-lezjoni ta’ xi dritt fundamentali mhux danni li
huma zewg Aiwejjeg separati u distinti minn xulxin;

18. i jidher car li r-Rikorrenti #adet dan il-pass f’dagga wa/ida graliex
huwa fid-dominju pubbliku hekk kif imzabbar mill-istess Gvern li ser
ikun hemm riforma fil-ligi tal-kera u per konsegwenza l-animu tar-
rikorrenti li jiezdu pusses lura tal-isfond;

19. Salv linji difensjonali ulterjuri hekk kif permessi mil-ligi.

Graldagstant it-talbiet tar-Rikorrenti gizandhom jigu mickhuda a spejjez
esklussivament tagzhom.

Dagstant I-Intimata gizandhom I-unur li jwiegbu lil din I-Onorabbli Qorti u
jhallu ghall-gudizzju savju u superjuri ta' din I-Onorabbli Qorti.

3. Ratilli fl-24 ta’ Marzu 2021, I-intimat Avukat tal-Istat irrisponda ghal dak mitlub billi
gajjem is-segwenti difizi:

1. lli gabel xejn, ir-rikorrenti jridu igibu prova adegwata tat-titolu taghhom
fuq il-fond in mertu ossia 26, ‘Capri Hse’, Triq ir-Rebbiegha, San Pawl
il-Bahar’. Barra minn hekk, ir-rikorrenti jridu jippruvaw li I-intimata
Mary Debono tassew gieghda zZomm dan il-fond b’titolu ta’ kirja skont I-
artikolu 5 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

2. i I-ewwel talba tar-rikorrenti mhijiex misthogqha ghaliex mhux minnu li
I-artikolu 5 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jaghmilha impossibli ghar-
rikorrenti li jiehdu lura [-fond f’idejhom minhabba [-obbligu tar-
rilokazzjoni. Qari kontestwali tal-artikolu 5 (3) mat-tifsira ta’ kerrej kif
misjuba fl-artikolu 2 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, juri li t-tigdid tal-
kirja favur il-kerrej hija mizura temporanja u mhux perpetwa. Minbarra
dan, illum bl-artikolu 12B tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta° Malta ZzZdiedet
cirkostanza ohra meta s-sid jista jitlob li jiehu lura [-post u ma jgeddidx
il-kirja;
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3. i l-ewwel talba tar-rikorrenti safejn mibnija fuq l-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta ma tistax tintlaga’. Dan ghaliex [-artikolu 5 tal-
Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta ma jistax jintlagat mill-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta minhabba [i skont [-artikolu 37 (2) (f) tal-
Kostituzzjoni, ebda haga f'dan I-artikolu m ghandha tinftiehem li tolgot [-
ghemil jew hdim ta’ xi ligi sa fejn din tkun tipprovdi ghat-tehid ta’ pussess
jew akkwist ta’ proprjeta, li ssehh fil-kuntest ta’ kirja. F’kull kaz, |-
artikolu 5 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jhares it-tliet kundizzjonijiet
imsemmija fl-artikolu 37;

4. [lli minghajr pregudizzju ghas-suespost, fil-mertu, I-esponent jeccepixxi I-
improponibbilita™ tal-invokar tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u dan
peress li dan l-artikolu japplika biss f'kaz ta’ tehid forzuz tal-proprjeta’.
1lli sabiex wiehed ikun jista jitkellem fuq tehid forzuz jew obbligatorju,
persuna trid tigi zZvestita minn kull dritt li ghandha fuq dik il-proprjeta’
bhal meta jkun hemm ordni ta’ esproprijazzjoni permezz ta’ akkwist
btitolu ta” xiri assolut. Pero’, certament li fil-kaz odjern tali Zvestiment
ma sarx u dan peress li bit-thaddim tal-artikolu 5 tal-Kapitolu 158 tal-
Ligijiet ta Malta, ir-rikorrenti ma tilfux ghal kollox il-jeddijiet kollha fuq
il-gid in kwistjoni. W-mizura msemmija fil-Ligi li ged jattakaw ir-
rikorrenti, ghalkemm tinkwadra ruhha taht kontroll ta’ uzu, madanakollu
din certament ma twassalx ghal deprivazzjoni totali tal-proprjeta’. Isegwi
ghalhekk [i [-ilment tar-rikorrenti ma jinkwadrax fil-parametri tal-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u konsegwentament ghandu jigi michud,

5. Hli l-artikolu 5 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, langas ma jikser |-
ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Skont il-
proviso ta’ dan [-istess artikolu, |-Istat ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-
ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla l-uzu ta’ proprjeta skont I-
interess generali. F’dan is-sens huwa maghruf fil-gurisprudenza li I-1stat
igawdi minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-
interess generali u sabiex jistabbilixxi liema huma dawk il-mizuri
mehtiega ghall-harsien tal-interess generali. Mizuri socjali implimentati
biex jipprovdu dar ta’ abitazzjoni lin-nies fil-bZzonn jagghu tabilhaqq takht
dan il-proviso;

6. 1lli sewwasew f'dan il-kaz, I-artikolu 5 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
ghandu: (i) ghan legittimu ghax johrog mil-ligi, (i) huwa fl-interess
generali ghax huwa mahsub biex jipprotegi persuni milli jigu mkeccija

interessi tas-sid, tal-kerrej u tal-poplu b’'mod generali;

7. Ili minbarra dan, ir-rikorrenti ma jistghux jilmentaw aktar mill-fatt li |-
kirja ma tistax toghla b’mod proporzjonat. Dan ghaliex skont l-artikolu
12B (2) tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta huma jistg/u jitlobu lill-Bord li
irregola I-Kera, li I-kera tigi mizjuda ghal ammont li ma jagbizx it-tnejn
fil-mija fis-sena tal-valur hieles tas-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fI-1
ta’ Jannar tas-sena li matulha tigi mressqa t-talba ghaz-zieda fil-kera.
Zieda b’din ir-rata zZomm bilanc tajjeb bejn I-interessi tas-sid u tal-kerrej.
Wara kollox, hawnhekk wiehed ma jridx jinsa li meta jkun hemm prezenti

pagna 9 minn 27



Rikors Nru 90/2021- Joseph Cremona et vs I-Avukat tal-Istat u Mary Debono

ghanijiet legittimi mezuda fl-interess pubbliku, bzialma huwa f dan il-kaz,
il-kumpens dovut lis-sidien minhabba \-indhil fit-tgawdija ta’ gidhom,
jigbed lejh ammont li jkun ferm inqas mill-valur shih tas-suq;

8. Hli hekk ukoll, dejjem skont I-artikolu 12B tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’
Malta, ir-rikorrenti jistghu jitlobu li jiehdu lura I-post u ma j$eddux il-
kirja, jekk juru li 1-inkwilina ma haqqhiex li jkollha protezzjoni mill-1stat.
Ghalhekk ma jistax jinghad, li 1-artikolu 5 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’
Malta jmur kontra I-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea jew l-artikolu 37 tal-Kestituzzjoni ta’ Malta;

9. Illi la m’hemmx ksur tal-jeddijiet fundamentali mgajma mir-rikorrenti,
Jjaqghu t-talbiet I-ohra tar-rikorrenti dwar ir-rimedji mfittxija minnhom;

10.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 taghhom,

Provi

4.

10.

11.

Rat id-dokumentazzjoni pprezentati mir-rikorrenti in sostenn tal-kaz taghhom,
Denunzji tal-mejtin Antonio Cremona u Lorenza Cremona kif ukoll Testment datat 9
ta’ Ottubru 1991 flimkien ma’ Dikjarazzjoni Causa Mortis datata 20 ta’ Frar 2013 u
certifikat ta' Dekontroll, Ikoll ipprezentati flimkien mar-rikors promotur.

Rat l-affidavit ta” Joseph Cremona ipprezentat kontestwalment mal-pro¢eduri odjerni
(fol 7).

Rat illi fl-14 ta> Gunju 2021, il-Qorti appuntat lill-Perit Marie Louise Caruana Galea
sabiex taccedi fuq il-fond meritu tal-kawza odjerna, u, fuq talba tar-rikorrenti, tqis il-
valur lokazzjoni ta’ 1-istess fond mis-sena 1976 ‘il quddiem, kif mitlub mir-rikorrenti.

Rat illi fit-30 ta’ Awissu 2021 gie pprezentat ir-rapport tal-Perit Tekniku, li
sussegwentement gie mhallas u mahluf fl-24 ta’ Settembru 2021 (fol 68).

Rat illi saru domandi in eskussjoni lill-Perit Tekniku mill-Avukat tal-Istat (fol 97) fit-
22 ta’ Dicembru 2021 1i ghalihom irrispondiet fil-25 ta’ Jannar 2022 (fol 105).

Rat in-nota ta’ kritika tal-Avukat tal-Istat li saret fit-22 ta’ Dicembru 2021 (fol 95) i
ghaliha rrispondiet il-Perit Tekniku fil-25 ta’ Jannar 2022 (fol 108).

Rat illi fil-21 ta’ Marzu 2022, ir-rikorrenti, filwaqt li ddikjaraw illi I-fond kien wiehed
residenzjali u mhux kummer¢jali, iddikjaraw illi ma kellhomx aktar provi
x’jipprezentaw (fol 112).

Rat l-affidavit ta’ 1-intimata Mary Debono, ipprezentat fl-31 ta’ Mejju 2022. (fol 114)
flimkien ma’ parti minn rapport peritali redatt fil-proc¢eduri 255/21CG quddiem il-Bord
li Jirregola I-Kera fl-ismijiet Mary Anne Bellizzi et vs Mary Debono et’.
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

Semghet ix-xhieda ta’ Angie Decesare, bint I-intimata Mary Debono, moghtija fid-29
ta’ Settembru 2022. (fol 132)

Semghet ix-xhieda ta’ Mary Anne Bellizzi prodotta mill-intimata u moghtija fit-23 ta’
Jannar 2023. (fol 136)

Rat l-affidavit ulterjuri ta” Mary Debono ipprezentat fit-23 ta’ Jannar 2023 (fol 145)
kopja tal-ktieb tal-kera minn Jannar 2000 sa Jannar 2023 (fol 147 — 163)

Rat illi, fis-27 ta’ Gunju 2022, il-Bord li Jirregola I-Kera fil-kawza 255/2021 CG fuq
imsemmija kkonfermat illi I-intimata Debono kellha dritt bhala inwkilina skond il-Ligi
tibga’ tirrisjedi fil-fond filwaqt illi ordnat illi mid-data tas-sentenza I-kera kellha tizdied

ghal €2,900 fis-sena — kopja ta’ tali sentenza giet ezebita mir-rikorrenti permezz ta’
nota fl-24 ta’ Jannar 2023. (fol 164)

Rat il-kopja shiha tar-rapport tal-Periti mgabbda mill-Bord li Jirregola I-Kera, ossija il-
Periti Robert Musumeci u Valerio Schembri, ipprezentata mill-intimat fid-9 ta’ Frar
2023. (fol 175)

Rat illi fl-4 ta> Mejju 2023, il-partijiet kollha kkonfermaw illi ma kellhomx aktar provi
x’jipprezentaw u li ghalhekk il-kawza setghet tithalla ghas-sottomissjonijiet finali.

Rat illi fis-16 ta> April 2023, ir-rikorrenti pprezentaw is-sottomissjonijiet taghhom bil-
miktub.

Rat illi fl-4 ta’ Lulju 2023, 1-Avukat tal-Istat ipprezenta s-sottomissjonijiet tieghu bil-
miktub.

Rat illi I-intimata Debono ma pprezentat ebda sottomissjonijiet.

Rat illi fil-5 ta’ Lulju 2023, il-kawza giet differita ghas-sentenza.

Fatti tal-kaz

22.

23.

24,

Jirrizulta li I-fond 26, ‘Capri House’, Triq ir-Rebbiegha, San Pawl il-Bahar, Kien
propjeta’ ta’ Antonio u Lorenza Cremona, li mietu rispettivament fid-9 ta” Mejju 1963
u fis-6 ta’ Mejju 1976, genituri tar-rikorrenti Joseph Cremona, Paul Cremona, Charles
Cremona u Mary Ann Bellizzi kif ukoll ta> huhom Emvin Cremona, li miet fl-20 ta’
Mejju 2012 u li wirtitu Mary Ann Bellizzi flimkien mar-ragel taghha John Bellizzi.

Jirrizulta illi I-fond, skond I-intimata Mary Debono, kien inkera lilha u lir-ragel taghha
sa mis-sena 1976 u dejjem intuza bhala fond residenzjali taghhom, fejn hija ghadha
tghix hemm sal-gurnata ta’ llum.

Jirrizulta illi fl-1 ta’ Lulju 2021, ir-rikorrenti nedew proceduri quddiem il-Bord li
Jirregola I-Kera kontra Mary Debono fejn I-istess Bord, fis-27 ta’ Gunju 2022, ddecieda
kif gej:
1. Jiddikjara u jiddeciedi illi [-intimata Mary Debono hija I-inkwilina tal-
fond numru 26 gia 71, Capri House, Triq ir-Rebbiegha, San Pawl il-Bahar
ai termini tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;
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2. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni talba stante /i din giet
ezawrita fil-mori bit-twettieq tat-test tal-mezzi;

3. Jilga’ parzjalment it-tielet talba tar-rikorrenti, u konsegwentement
jiddikjara li I-intimata Mary Debono tissodisfa I-kriterji tad-dAul u tal-
kapital tat-test tal-mezzi u ghalhekk il-kera dovuta minnha grar-rigward
tal-fond numru 26 gia 71, Capri House, Triq ir-Rebbiegha, San Pawl il-
Bahar ghandha thun ta’ elfejn u disa’ mitt ewro (€2900) fis-sena b ‘effett
mid-data ta’ din is-sentenza u konsegwentement jikkundanna lill-intimata
thallas lir-rikorrenti I-kera hekk kif stabbilita, filwaqt li jichadha ghall-
kumplament;

4. Jichad ir-raba’ talba stante li gie dikjarat li I-intimata tissodisfa il-kriterji
tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi;

5. Jichad l-eccezzjonijiet tal-intimata safejn dawn huma inkompatibbli ma’
dak hawn fuq deciz.

Provi

25. Jirrizulta ben ippruvat illi r-rikorrenti Ikoll ahwa Cremona, huma sidien tal-fond 26 gia
71, ‘Capri Hse’, Triq ir-Rebbiegha, San Pawl il-Bahar, u dana jista’ jigi stabbilit kemm
mid-dokumentazzjoni ezebita quddiem dina I-Qorti kif ukoll mid-decizjoni tal-Bord li
Jirregola I-Kera illi ma gietx appellata.

26. Jirrizulta illi r-rikorrenti nedew il-proceduri odjerni fejn ilmentaw mill-effetti illi |-
Artikolu 12 tal-Kap 158 kellu fuq id-drittijiet taghhom ta’ propjeta’, liema drittijiet
huma jikkontendu gew lilhom lezi sa mis-sena 1976.

Rapport Peritali

27. Jirrizulta 1i 1-Qorti appuntat lill-Perit Tekniku Marie Louise Caruana Galea illi
rredigiet ir-rapport taghha, fejn ghamlet is-segwenti kostatazzjonijiet:

L-esponenti tissottometti bir-rispett is-segwenti konkluzjonijiet li jindirizzaw
biss punti teknici li setghet tasal ghalihom minn dak li rat matul I-access, mill-
informazzjoni / dokumentazzjoni tal-ispoll' u mill-komputazzjonijiet
maghmulha minnha:

a. i l-esponenti tistma I|-valur fis-suq miftuh fid-data tal-19 ta’ Frar
2021 tal-fond 26, Capri House, Triq ir-Rebbiegha, San Pawl il-
Bahar’, bil-pussess battal, u li ghandu kejl kumulattiv internament

! https://ecourts.gov.mt/onlineservices/
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ta’ circa 101 metri kwadri, ghall-valur ta’ €170,000 (Mija u sebghin
elf ewro) u l-valur lokatizzju (eskluz il-mobbli) ghall-valur ta’ €5,400
fis-sena (hamest elef u erba’ mitt ewro)?.

b. Ui l-valuri taz-zewg Mudelli huma ferm differenti u fil-fehma tal-
esponenti r-rati tal-kera li rrizultaw mill-Mudell Numru 1, fejn intuzaw
I-indici, huma wisq gholjin u ghalhekk il-Mudell Numru 1 ma ntuzax
biex l-esponenti waslet ghas-segwenti konkluzjonijiet.

c.  Wlil-esponenti ged tibbaza r-rizultati taghha fuq Mudell Numru 2 (Dok
P3 anness) peress li r-ricerka li saret fil-gazzetti lokali hija wahda
ddettaljata u bbazata fuq proprjetajiet tal-istess natura u lokalita.

d.  Hlil-valur lokatizzju fis-sena 2016 huwa ta’ €3,812 fis-sena (Tlett elef,
tmien mija u tnax-il ewro).

e. i l-valur lokatizzju fis-sena 2011 huwa ta’ €2,859 fis-sena (Elfejn,
tmien mija u disg/a u ~Aamsin ewro).

f. i I-valur lokatizzju fis-sena 2006 huwa ta’ €2,700 fis-sena (Elfejn u
seba’ mitt ewro).

g.  lil-valur lokatizzju fis-sena 2001 huwa ta’ €1,747 fis-sena (Elf, seba’
mija u sebg#a u erbghin ewro).

h. i l-valur lokatizzju fis-sena 1996 huwa ta’ €1,462 fis-sena (EIf, erba’
mija u tnejn u sittin ewro).

I. Ili I-valur lokatizzju fis-sena 1991 huwa ta’ €1,128 fis-sena (EIf, mija
u tmienja u ghaoxrin ewro).

J. i I-valur lokatizzju fis-sena 1986 huwa ta’ €835 fis-sena (Tmien mija
u Aamsa u tletin ewro).

k. Hlil-valur lokatizzju fis-sena 1981 huwa ta’ €626 fis-sena (Sitt mija u
sitta u ghoxrin ewro).

l. i l-valur lokatizzju fis-sena 1976 huwa ta’ €334 fis-sena (Tlett mija
u erbgha u tletin ewro).

m. i I-uzu tal-fond huwa wiefied residenzjali;

n. i I-maisonette gaandu bzonn manutenzjoni generali peress li din ilha
ma ssef/i, minn dak li kkonstatat I-esponenti waqt I-access.

2 €450 fix-xahar. Il-valur fis-suq miftuh ta’ €170,000 gie kapitalizzat bit-3.17%.

pagna 13 minn 27



Rikors Nru 90/2021- Joseph Cremona et vs I-Avukat tal-Istat u Mary Debono

28.

Dagstant ghandha x 'tirrelata [-esponenti ghas-savju konsiderazzjoni ta’ dina
I-Qorti.

Jirrizulta illi, fil-kaz odjern, saru domandi in eskussjoni tal-Avukat tal-Istat kif ukoll
Nota ta’ Kritika, mhux awtorizzata minn dina I-Qorti, li madanakollu ma biddlux il-
konkluzjonijet tal-Perit Tekniku w il-Qorti, wara illi gieset ir-rapport u d-domandi in
eskussjoni kif ukoll il-kritika illi ghazel li jaghmel I-Avukat tal-Istat, tqis illi ma tara
ebda raguni ‘1 ghaliex dina I-Qorti ma ghandhiex tikkunsidrahom bhala taghha.

Difizi mgajjma

29.

30.

Jirrizulta illi I-intimata Mary Debono, fid-difiza taghhom, fost il-varji difizi minnhom
mqajjma, filwagt li nsistew illi huma ma kinux il-legittimi kontraditturi u ma kellhomx
jigu mgieghla jhallsu ebda kumpens, sahqu illi hija dejjem hallsu skond il-Ligi u I-fond
hija I-uniku residenza illi ghandhom filwagqt illi nsistew illi I-pro¢eduri kellhom jinbdew
quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera u ghalhekk ma kellhomx jigu zgumbrati minn
hemm.

Jirrizulta illi I-Avukat tal-1stat mill-banda I-ohra oggezzjona ghat-talba kif redatta mir-
rikorrenti fejn, principalment, sahaq ma huwiex minnu li bit-thaddim tal-Artikolu 12
tal-Kap 158, ged jigu lezi lir-rikorrenti d-drittijiet fundamentali taghhom ghat-tgawdija
tal-proprjetajiet in kwistjoni kif protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Huwa sahaqg ukoll illi bl-
emendi li saru bl-Att XXVII tal-2018, dawn jipprovdu ghodda suffi¢jenti lir-rikorrenti
biex jipprotegu d-drittijiet tieghu.

Kaz kontra Mary Debono

31.

32.

L-intimata Mary Debono, fost id-difizi taghha, meta taghsarhom, ged tgajjem I-
eccezzjoni illi ma hijiex il-legittimu kontradittur.

Hawnhekk, il-Qorti jidhrilha illi huwa opportun illi taghmel referenza ghal dak illi qalet
I-Qorti Kostituzzjonali fid-dec¢izjoni tas-6 ta’ Frar, 2015 fil-kawza fl-ismijiet Sam
Bradshaw et -vs- |-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 taqbel mat-tezi li, ladarba I-kazZin
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 i 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 l-meritu jikkoncerna lilu direttament. Ghal din ir-raguni huwa
ghandu jkun partecipi fil-gudizzju u ghalhekk huma legittimi kuntraditturi.
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33.

34.

35.

36.

37.

Ghaldagstant I-ewwel Qorti kienet korretta meta lagghet it-talba ghas-sejha
fil-kawza tal-kazin intimat.

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

Jirrizulta wkoll illi I-intimata Mary Debono sahqet illi ma ghandhiex tbaghti ebda
spejjez jew hlas ta’ danni.

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

... kumpens bhal dak ghandu jbaghtih biss |-Istat minhabba Ii I-ksur li ged
igarrab ir-rikorrent huwa l-effett dirett tal-/igi li ddahhlet bl-Att XXIII tal-
1979. L-intimata 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, I-Qorti ma tistax issib li I-intimata 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, min-naha tieghu, ghandu jedd jingeda biha fil-
parametri taghha u safejn din ma titgiesx li qieghda tikser il-jedd
fundamentali tas-sid,;

Fil-kaz ta’ ligi leziva tad-drittijiet konvenzjonali jew kostituzzjonali, huwa I-
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.

[1-Qorti, ghalhekk, ma ghandha ebda dubju illi ghandha tilqa’ tali difiza billi taghmilha
¢ara illi l-intimata Mary Debono kienet biss benefi¢¢jarji minn Ligi u ma giex ippruvat
illi b’xi mod kienu qeghdin jabbuzaw minnha, u ghalhekk certament huma ma
ghandhom ihallsu ghal ebda danni f’kaz illi jinstab ksur a favur tar-rikorrenti, ghajr 1-
ispejjez taghhom.

L-intimata ukoll sahqet illi hija ma kellhiex tigi zgumbrata mill-fond peress illi kull
azzjoni kellha ssir quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera, stante illi hija dejjem ottemperat
ruhha mal-Ligi u gieghda fil-fond b’mod legali. Hawnhekk il-Qorti taghmel referenza
ghall-insenjament tal-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza ‘Paul Deguara Caruana Gatto
vs |-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 I-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 I-
izgumbrament gialadarba dak huwa rimedju kontra [-privat.
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38. 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
fil-forum apposita, ossija il-Bord li Jirregola |-Kera, wara illi I-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 XXVII tal-2018.

39. 11-Qorti tosserva wkoll illi, wara li nbdew il-proc¢eduri odjerni, ossija fl-1 ta’ Lulju 2021,
inbdew il-pro¢eduri quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera li sussegwentement gew decizi
fis-27 ta> Gunju 2022.

40. Ghalhekk, tali difiza timmerita illi tigi akkolta u zZgumbrament ma huwiex ser jigi
akkordat.

41. L-intimata qajjmet wkoll varji difizi ohra, illi anke 1-Avukat tal-Istat gajjem, u ghalhekk
ikun opportun illi jigu kkunsidrati flimkien mad-difizi tal-Avukat tal-Istat.

Kaz kontra l-Avukat tal-Istat

Meritu Prin¢ipali — jekk hemmx ksur jew le

42. Il-mertu principali tal-kaz odjern, huwa dwar jekk hemmx lezjoni abbazi ta’ 1-Artikolu
37 tal-Kostituzzjoni u ta’ I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea
tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali, billi ged jigi sostnut li ged jigu
vvjolati d-drittijiet tar-rikorrenti bl-operazzjonijiet tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u
bil-ligijiet vigenti, meta kien qed jinghata d-dritt ta’ rilokazzjoni lill-inkwilini, I-
intimata Mary Debono, u meta ma gietx ippercepita kera xierqa.

43. 11-Qorti ser tghaddi biex tikkunsidra dan il-kaz, fl-ottika tad-difizi mqajma mill-intimat
I-Avukat tal-Istat.

Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni

44. Fl-eccezzjonijiet u fis-sottomissjonijiet, gie eccepit li r-rikorrenti ma setghux jinvokaw
I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, ghaliex huwa inapplikabbli.

45. L-argument principali tal-Avukat tal-Istat huwa li I-Kap 158, ma jistax ikun soggett
ghall-applikazzjoni tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, dan ghaliex ir-rikorrenti
ged jilmentaw dwar ghemil maghmul taht il-Kap 158 gialadarba dawn il-ligijiet kienu
fis-sehh gabel 1-1962 u jinsabu mharsa bl-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni. Fi kliem
ichor 1-Avukat tal-Istat sostna li I-ilment tar-rikorrenti jesorbita ‘1 barra minn dak
imhares fl-imsemmi artikolu.

46. Ir-rikorrenti, mill-banda I-ohra, ged jikkontendu li I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni jista’
japplika, dan ghaliex il-Kap 158 jibga’ jimponi r-relazzjoni mgeghla ta’ sid u kerre;j,
peress li |I-Kap 158 jaghti protezzjoni lill-inkwilin mhux b’ghazla libera imma
b’impozizzjoni tal-istess ligi.

47. B’referenza ghall-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, jinsab assodat li 1-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta huwa aktar ristrett mill-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol
tal-Konvenzjoni Ewropea. Infatti |-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
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Konvenzjoni Ewropea jipprotegi t-tgawdija pacifika tal-‘possedimenti’ filwaqt illi |-
Artikolu 37(1) jitkellem dwar tehid b’mod obbligatorju tal-pussess ta’ proprjeta’ jew
il-ksib b’mod obbligatorju ta’ interess fi jew dritt fuq proprjeta’.

48. L-artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta jipprovdi illi:

“Ebda propjeta’ ta’ kull xorta li tkun ma ghandu jittiehed pusses taghha
b’mod obbligatorju u ebda interess fi jew dritt fuq propjeta ta’ kull xorta li
thkun ma ghandu jigi miksub b’mod obbligatorju hlief meta hemm
dispozizzjoni ta’ ligi applikabbli ghal dak it-tehid ta’ pusses jew akkwist — (@)
Ghall-hlas ta’ kumpens xieraq; (b) Li tizgura lil kull persuna li tippretendi
dak il-kumpens dritt ta’ access lil qorti jew tribunal indipendenti u imparzjali
mwaqqaf b’ligi sabiex jigi deciz I-interess taghha fi jew dritt fuq il-propjeta’
U l-ammont ta’ kull kumpens li ghalih tista’ tkun intitolata, u sabiex titlob hlas
ta’ dak il-kumpens, u (c) Li tizgura lil kull parti proceduri f'dik il-qorti jew
tribunal dwar pretensjoni bhal dik dritt ta’ appell mid-decizjoni taghha lill-
Qorti tal-Appell f'Malta.”

49. 11-Qorti Kostituzzjonali f’decizjoni fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs. Avukat
Generali et, galet illi:

“Mid-dicitura ta’ dan il-provvedimenti kostituzzjonali jirrizulta c¢ar li [-1igi
riedet li tinghata interpretazzjoni wiesgha ghall-oggett tat-tehid li jista’ jkun
kull “interess” jew “dritt” fi propjeta’ “ta’ kull xorta mobbli u immobbli”.
Jigi osservat li ghalkemm il-kaz odjern ma jittrattax esproprjazzjoni, imma
jirrigwardja t-tehid ta’ interess fi propjeta’ ghal skopijiet ta’ kirja, dan it-
tehid ta’ interess tant hu rigidu u wiesa’ li fil-prattika jservi sabiex jipprova
lir-rikorrenti bhala sidien mill-uzu u mit-tgawdija tal-propjeta’ taghhom.
Ghaldagstant, din il-Qorti, filwaqt, li hi konxja tal-gurisprudenza indikata
mill-dvukat Generali li tghid li \-kontroll ta’ uzu u tgawdija ta’ propjeta’
huwa ezenti mill-applikazzjoni tal-Artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni, hi tal-
fehma li f’dan il-kaz non si tratta sempliciment ta’ kontroll ta’ uzu izda si
tratta ta’ tehid ta’ interess fi propjeta’ u ghalhekk jaga’ fil-protezzjoni tal-
artikolu kostituzzjonali fuq citat.”

50. Fil-gurisprudenza, diga’ tressqu eccezzjonijiet simili ghal dik in ezami referibbilment
ghall-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. Fil-kaz Simone Galea et vs Avukat Generali et
deciza fit-30 ta’ Gunju 2020 gie deciz:

“Skont [-Avukat tal-1stat, I-ilment tar-rikorrenti bbazat fuq I-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni huwa infondat billi dik id-dispozizzjoni ma tistax tigi invokata
ghall-applikazzjoni ta’ ligi li kienet fis-sehh minnufih qabel it-3 ta’ Marzu
1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew
tissostitwixxi xi ligi fis-sehih minnufih qabel dik id-data. Fil-kaz tal-lum il-
kirja favur l-intimata Vella hija regolata bil-Kap 69 li saret gabel it-3 7a’
Marzu 1962 u allura kienet saret bl-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni.”

51. Bl-istess mod, fil-kaz Lawrence Fenech Limited vs Kummissarju tal-Artijiet et
deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fid-9 ta’ Novembru 2012 tressaq aggravju fis-sens, li
I-Ewwel Qorti ma setghetx issib ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni minhabba I-
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Artikolu 47(9). L-aggravju kien milqugh proprju ghaliex il-Kap 88 sar ligi tal-pajjiz
gabel it-3 ta’ Marzu 1962.

52. L-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta jipprovdi:

“Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din \I-Kostituzzjoni ma ghandha tolqot il-hdim
ta’ xi ligi fis-sehh minnufih qabel it-3 ta’ Marzu 1962 jew xi ligi maghmula fi
jew wara dik id-data li temenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih
qabel dik id-data (jew xi ligi li minn Zmien ghal Zmien thun emendata jew
sostitwita bil-mod deskritt °dan is-subartikolu) u li ma:

a. IZZidx max-xorta ta’ proprjeta’ li jista’ jittiehed pussess taghha jew id-
drittijiet fuq u interess fi proprjeta’ li jistghu jigu miksuba;

b. IZZidx mal-finijiet li ghalihom jew cirkostanzi li fihom dik il-proprjeta’
Jista’ jittiehed pussess taghha jew tigi miksuba;

C. Taghmilx il-kondizzjonijiet li jirregolaw id-dritt ghal kumpens jew -
ammont tieghu anqas favorevoli lil xi persuna li jkollha jew li tkun
interessata fil-proprijeta’; jew

d. Tipprivax xi persuna minn xi dritt bhal dak li huwa msemmi fil-paragrafu
(b) jew paragrafu (c) tal-Artikolu 37(1) ta’ din il-Kostituzzjoni.”

53. Fil-kaz Lilian Martinelli et vs I-Avukat Generali et, gie de¢iz li ghalkemm il-Kap 69
kien emendat b’ligijiet li dahlu fis-sehh wara 1-1962 dawk il-ligijiet ma ghandhomx -
effetti imsemmija fil-paragrafu (a) sa (d) tal-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni. Ghalhekk,
gie deciz li 1-Kap 69 kif emendat ma jintlagatx bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

54. 1I-Qorti finalment taghmel referenza ghall-kawza Alexander Caruana et v. Doris
Zarb et dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-28 ta’ April, 2021, fejn ghamlitha c¢ara li:

Ghalkemm id-disposizzjonijiet relevanti tal-Kodici Civili u tal-Kap. 69 kienu
mdahhla, emendati jew sostitwiti b’ligijiet li dahlu fis-sehh wara [-1962,
dawn il-ligijiet ma ghandhomx [-effetti msemmija fil-para (a) sa (d) tal-art.
47(9) tal-Kostituzzjoni.

Ghalhekk jghid sew [-Avukat tal-Istat li I-kaz ta’ [lum ma jintlagatx bl-art. 37
tal-Kostituzzjoni.

55. Ghaldagstant, f’dan ir-rigward ghalhekk, t-talba tar-rikorrenti, sa fejn jikkoncerna 1-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni w il-Kap 158, ma tistax tintlaga’.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea Dwar id-Drittijiet
tal-Bniedem (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

56. Din il-Qorti issa ser tghaddi issa sabiex tezamina l-ilment tar-rikorrenti mil-lat tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

57. L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-
Bniedem jghid illi:
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58.

59.

60.

61.

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possediment taghha. Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-
possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hsara tal-kundizzjonijiet
provduti bil-ligi u bil-principji generali tal-ligi internazzjonali.”

Fl-eccezzjonijiet I-Avukat tal-Istat sahaq li I-margini tal-Istat huma wiesgha u I-Istat
ghandu jedd li jillegisla biex jikkontrolla 1-wirt tal-proprjeta’ ghall-interess generali, u
sabiex ikun hemm tqassim Xieraq tad-djar peress li I-Istat huwa fil-liberta’, li jekk
mehtieg jghaddi ligijiet biex jikkontrollaw 1-uzu tal-proprjeta” ghall-interess generali.
Madanakollu, korrettement, I-istess Avukat tal-Istat accetta illi 1-gurisprudenza
nostrana ta’ llum il-gurnata ma taghtihx konfort f’tali argumentazzjoni.

Gie sottomess ukoll mill-Avukat tal-Istat, madanakollu, li bl-emendi li sehhu matul iz-
zminijiet fosthom bid-dhul fis-sehh tal-Att XXV tal-2018 is-sitwazzjoni tar-rikorrenti
tjiebet billi nghata rimedju effettiv.

Ir-rikorrenti, mill-banda I-ohra, b’referenza ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protocol
tal-Konvenzjoni Ewropea, sostna illi I-Att XXI11 tal-1979 ma kkreatx bilan¢ gust bejn
id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini. F’dan is-sens, gie sottomess mir-rikorrenti, li
m’hemmx dubju li bis-sahha tal-Kap 158, u bil-ligijiet vigenti, sehh indhil sostanzjali
fit-tgawdija tal-hwejjeg tar-rikorrenti, b’mod 1li ma nzammx il-bilan¢ u I-
proporzjonalita’ mehtiega.

Il-Qorti, "dan l-istadju, jidhrilha xieraq illi taghmel referenza ghal dak dikjarat mill-
Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), fis-sentenza Rose Borg vs Avu kat
Generali et deciza fil-25 ta’ Frar 2016, fejn inghad hekk:-

“Rigward I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol. L-interpretazzjoni mog/tija mill-
Qorti Ewropea ghal dan I-Artikolu hu ormai kostanti fis-sens li: “(1) Article
1 of Protocol No. 1 comprises three distinct rules: the first rule, set out in the
first sentence of the first paragraph. covers deprivation of possessions and
subjects it to certain conditions; the third rule, stated in the second
paragraph, recognises that the contracting states are entitled, inter alia, to
control the use of property in accordance with the general interest. Three
rules are not however, distinct in the sense of being unconnected. The second
and third rules are concerned with particular instances of interference with
the right to peaceful enjoyment of property and should therefore be construed
in the light of the general principle enunciated in the first rule (see among
other authorities, James and others vs the United Kingdom, 21 Feb 1986 §
37, Series A n0.98, which reiterates in part the principles laid down by the
court in Sporrong and Lonnroth vs Sweden, 23 September 1982, 8 61 series
A no. 52; see also Broniowski vs Poland (GC), no 31443/96, § 134, ECHR
2004-V). Hutten Czapska vs Poland - (App No. 35015/97 -19 June 2006).”

62. Kif tajjeb ribadit fil-kaz recenti dec¢iz mill-Onorabbli Qorti tal-Appell fl-ismijiet

Patricia Curmi et vs Miriam Pace et, fis-6 ta’ Ottubru 2020, fejn inghad li 1-emendi
introdotti bl-Att X tal-2009 dwar I-awment tal-kera fir-rigward ta’ dar ta’ abitazzjoni
ma jistghux ikunu ta’ ebda konfort ghas-sidien meta tikkonsidra li I-kera fis-sena ma
tammontax ghal aktar minn € 215 fis-sena, b’mod 1i ghadu I-boghod milli jintlahaq
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bilan¢ xieraq bejn 1-ghan legittimu tal-interess generali u d-dritt ta’ tgawdija tal-
proprjetarju ta’ hwejgu.

63. Fil-kaz sucitat inghad:

“Il-kera irrizorja li ghaliha huma intitolati s-sidien tilledi I-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni”.

64. Fis-sentenza reéenti tal-Qorti Ewropea Aquilina vs Malta — 40246/18 tad-9 ta’ Gunju

2020.

“However, the Court has already held that the 2009 and 2010 amendments
affecting different controlled rent regimes had only slightly improved the
situation of landlords and such rents remained in stark contrast with the
market values of the property........ ”(See, for example, Anthony Aquilina vs
Malta no. 3851/12, 8 63, 11 December 2014; Montanaro Gauci & others vs
Malta, 31454/12, § 54-55, 30 August 2016; and Zammit and Attard Cassar
vs Malta, cited above § 62).

65. F’dan il-kuntest huwa relevanti wkoll dak li intgal fil-kaz tal-Qorti Ewropea ghad-

66.

67.

68.

69.

Drittijiet tal-Bniedem Amato Gauci vs Malta 47045/06:

“In the present case, having regard to the low rental value which could be

fixed by the Rent Regulation Board, the applicant’s state of uncertainty as to
whether he would ever recover his property, which has already been subject
to this regime for nine years, the lack of procedural safeguards in the
application of the law and the rise in the standard of living in Malta over the
past decades, the Court finds that a disproportionate and excessive burden
was placed on the applicant. The latter was requested to bear most of the
social and financial costs of supplying housing accommodation.”

Fil-kaz in ezami, jirrizulta, li I-fond in kwistjoni kien soggett ghal kera protetta peress
illi 1-kirja kienet bdiet fis-sena 1976 kif ukoll il-fond kien wiehed dekontrollat, u
ghalhekk kienet propjeta’ koperta bil-protezzjoni moghtija fil-Kap 158 tal-Ligijiet ta’
Malta. Ghalhekk ma hemm ebda dubju illi dina kienet kirja protetta mill-Ligi a tenur
tal-Kap 158.

Ir-rikorrenti jikkontendu illi I-kera li kien ged jithallas kienet wahda mizera, fejn
jikkontendu illi llum il-gurnata jippercepixxi kera ta’ €366 kull sena — ir-rikorrenti,
jidher ukoll illi hadu passi bl-ghodda moghtija lilhom permezz tal-ATT XXVII tal-
2018, izda dana sar fl-1 ta’ Lulju 2021, fejn il-Bord laqa’ t-talba taghhom u gholla I-
kera dovuta ghal €2,900 fis-sena.

Fil-kaz in ezami, I-ilment tar-rikorrent huwa bbazat fuq in-nuqqas ta’ proporzjoni bejn
id-drittijiet tas-sid u tal-inkwilin, matul is-snin, u l-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 ec¢cessiv fuq ir-rikorrent.

Relevanti huwa I-kaz Cassar vs Malta (950570/13) deciz mill-Qorti Ewropea fit-30
ta’ Jannar 2018, fejn inghad:
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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
market during the relevant period. It further notes that from 2008 onwards,
the Court found the legitimacy of the aim pursued highly guestionable and
thus does not justify a reduction compared with the free market rental value.”
(Ara wkoll Sergio Falzon et vs L-4.G. et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-
30 ta’ Jannar 2018).

L-Avukat tal-Istat fis-sottomissjonijiet tieghu, irrefera ghad-dhul fis-sehh tal-Att
XXVII tal-2018, u I-possibiltajiet provduti fl-artikolu 12A u 12 B tal-Kap 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta u sahaq illi kwalsiasi kumpens kellu jinghata sad-data tad-dhul ta’ tali
emendi, ossija Awissu 2018 — il-Qorti tagbel ma’ tali sottomissjoni.

Madanakollu, meta tistharreg dak li nghad b’referenza ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea, din il-Qorti tqgis li t-test tal-bilanc u
proporzjonalita’ ma giex sodisfatt. Infatti, is-setgha tal-Istat li jikkontrolla I-uzu tal-gid
ghall-ghan sog¢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.

In vista tas-suespost, din il-Qorti tqis li I-operazzjonijiet tal-Kap 158 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.

Ghalhekk, il-Qorti ssib illi hemm lezjoni tad-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti a
tenur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u d-difiza sollevata
mill-intimata f’dan ir-rigward, ma tistax tigi kkunsidrata favorevolment.

Kumpens

74. 11-Qorti tosserva illi r-rikorrenti, talbu lill-Qorti sabiex tipprovdilu rimedji xierga u

75.

76.

77.

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.

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 li tigi kkunsidrata.

Konsegwentement, din il-Qorti ser tipprovdi ghal danni u dan a tenur tal-Ewwel
Artikolu ta’ 1-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

Jirrizulta li 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
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[1-Qorti tosserva li I-ewwel li ghandha tistabilixxi hija minn meta ghandu jigi kkalkulat
il-kumpens.

Jirrizulta illi I-fond, li huwa dekontrollat, inghata b’titolu ta’ kera lill-intimata Mary
Debono fis-sena 1976, u ilu lilha mikri minn dakinhar ‘1 hawn.

Jirrizulta illi r-rikorrenti jikkontendu illi I-kumpens lilhom dovut ghandu jiskatta sa
mis-sena 1976, ossija s-sena meta sehhet il-vjolazzjoni.

[1-Qorti, madankollu, tosserva illi I-vjolazzjoni illi ged tigi stabbilita hija dik naxxenti
mill-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni, illi dahlet in vigore permezz tal-Kap 319 u li,
skond Artikolu 7 tal-istess ligi, dahal in effett sa mit-30 ta” April 1987.

Ghaldagstant, kwalsiasi kumpens jista’ jinghata biss minn dakinhar illi dahlet in vigore
il-Ligi li pprovdiet lir-rikorrenti dritt gdid illi setghu jadopera, liema dritt huma
adoperaw permezz tal-kawza odjerna fis-sena 2021.

Ghalhekk, il-Qorti tqis illi kwalsiasi kumpens ghandu jibda jiddekorri minn Mejju tas-
sena 1987 ‘il quddiem.

Jirrizulta wkoll illi I-kawza odjerna saret fit-19 ta’ Frar 2021, ossija ferm wara id-dhul
tal-Att XXVII tal-2018 u l-introduzzjoni tal-Artikolu 12B tal-Kap 158.

Jirrizulta wkoll illi I-Avukat tal-Istat, fl-eccezzjonijiet tieghu, sahaq li bid-dhul tal-Att
XXVII tal-2018 u I-introduzzjoni tal-Artikolu 12B tal-Kap 158, ma jistax jkun hemm
ebda ksur tad-drittijiet fundamentali ‘1 hinn mid-data ta’ tali Att. Hawnhekk, il-Qorti
taghmel referenza ghal osservazzjoni illi ghamlet il-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza
‘Josephine Azzopardi et vs I-Onorevoli Prim Ministru et’ (Cit Nru 78/14) de¢iza fit-
12 ta’ Lulju 2019, illi kellha dan xi tghid:

17. llum bl-emendi introdotti fil-Kap.158, senjatament I-Artikolu 12B ix-
xenarju legali inbidel fis-sens li I-Att XXVII tas-sena 2018, applikabbli mill-
10 ta’ April 2018, jaghti rimedju lis-sidien li jressqu I-kaz tagizhom quddiem
il-Bord li Jirregola I-Kera li bis-saZi#a ta’ dawk [-emendi I-funzjonijiet tiegZu
gew estizi bil-gzan li r-rapport bejn is-sid u l-inkwilin ikun aktar gust. Fil-
funzjonijiet tieg/u, 1-Bord issa g/iandu is-setgza li jezamina I-kazijiet li jkollu
quddiemu fid-dawl tal-principju tal-proporzjonalita™ bejn I-interessi tas-
sidien u dawk tal-inkwilini, safansitra g#andu s-setg#a, dejjem fid-dawl tal-
imsemmi prin¢ipju, li jbiddel il-kondizzjonijiet tal-kirja sabiex jagamilhom
aktar xierga.

18. Din il-Qorti llum ma tistax tinjora l-ezistenza ta’ dan ir-rimedju mog/iti
mil-ligi ordinarja, u ghalhekk fid-dawl ta’ dawn [-emendi l-aggravju in
dizamina jitlef #afna mir-rilevanza tiegiu in kwantu fl-ezami tal-
proporzjonalita® u wkoll tenut kont ta’ dak li jghid |-Artikolu 12B dwar il-
mezzi, I-Artikolu 12A, mid-data tal-70 ta’ April 2018 kif ukoll mehud
b’referenza ghall-Artikolu 12B, ma jistax jibga’ jinghad li fuq bazi generali
hu vjolattiv tal-Kostituzzjoni u/jew tal-Konvenzjoni. Naturalment, mill-aspett
kostituzzjonali u konvenzjonali kull kaz ghandu jigi ezaminat fuq il-fatti
specie tiegiu wara d-decizjoni tal-imsemmi Bord.
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[1-Qorti tifhem illi I-emendi li ghalihom jaghmel referenza I-Avukat tal-Istat dahlu fis-
sehh b’effett mill-10 ta” April 2018.

Ikkunsidrat illi mill-10 ta’ April 2018, ir-rikorrenti kellhom id-dritt illi jissanaw il-
vjolazzjoni illi giet stabbilita minn dina 1-Qorti, I-Qorti tgis illi kwalsiasi kumpens
ghandu jinghata sal-10 ta” April 2018, peress illi wara dakinhar, ir-rikorrenti kellhom
kull dritt illi jipprotegu d-drittijiet taghhom u jitolbu ghal kera oghla.

Ghaldagstant, il-Qorti tqis illi £’dan il-kaz, il-kumpens ghandu jigi meqjus sal-10 ta’
April 2018, u dan ghar-ragunijiet fuq stabbliti.

Ghalhekk, kwalsiasi kumpens ghandu jinghata bejn I-1 ta’ Mejju 1987 sal-10 ta’ April
2018, ossija tletin sena, hdax-il xahar u ghaxart ijiem, madanakollu din il-Qorti, ghal
fini ta’ pratticita’, ser tqis il-kumpens fuq perjodu ta’ wiehed u tletin sena (31), fejn
kumpens ser jigi mitqies li jibda minn Mejju 1987 sa Mejju 2018.

Kumpens - Danni Pekunariji u Non-Pekunjarji

90.

91.

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

“Issa ghalkemm huwa minnu illi [-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. 1l-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-ful 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 i jista’ jigi percepit fis-suq hieles,
ikkunsidrat ukoll I-ghian socjali tal-mizura; (3) id-danni materjali sofferti
mir-rikorrenti, ikkunsidrat ukoll l-ispejjez sostanzjali li jaghmlu I-intimata
Tabone sabiex jirrendu il-fond abitabbli u (4) I-ordni li se tag/ti din il-Qorti
dwar l-ezenzjoni f’dan il-kaz mill-effetti legali ta’ [-artikolu 5 tal-Kap 158.”

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
f’dawn il-kazijiet isegwi il-kriterji ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti
Ewropea fil-25 ta’ Marzu 2021. Kif galet il-Qorti fis-sentenza Rita Falzon vs Dun
Saverin Cutajar et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-30 ta’ Marzu 2022:

“Illum il-gurnata il-likwidazzjoni tal-kumpens dovut f’dawn it-tip ta’ kazijiet
issegwi kriterji ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti Ewropea fl-
ismijiet Cauchi vs Malta (QEDB 25/03/2021). F’din is-sentenza gie spjegat,
in succinct li sabiex jigi likwidat kumpens xieraq ghandu jsir tnaqqis ta’ circa
30% mis-somma li kienet tkun percepibbli mill-attrici fuq is-suq liberu
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minhabba I-ghan legittimu tal-ligi impunjata, u tnaqqis iehor ta’ 20% fugq is-
somma rizultanti sabiex jittiehed kont tal-incertezza illi I-attrici kien
irnexxielha zzomm il-proprjeta’ mikrija tul iz-zmien relevanti kollha ghall-
prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Mis-somma rizultanti ghandha
imbaghad titnaqqas il-kera percepita mill-attrici, jew il-kera i kienet
percepibbli skont il-ligi.”

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
tnaqqis iehor ta’ 20% fuq is-somma rizultanti sabiex jittiched kont tal-incertezza li 1-
atturi kien irnexxielhom izommu I-proprjeta’ mikrija tul iz-zmien relevanti kollu ghall-
prezzijiet indikati mill-perit tekniku.

Dwar id-danni non-pekunjarji, din il-Qorti taghmel referenza ghall-kaz Henry
Deguara Caruana Gatto vs L-Avukat tal-Istat et, deciza mill-Qorti Kostituzzjonali
fit-23 ta' Novembru 2020, fejn il-Qorti gieset li d-danni pekunarji kellhom ikunu fl-
ammont ta' €300,000 u rigward id-danni non-pekunarji ta' € 9,000 kif likwidata mill-
ewwel Qorti, li tissarraf fl-ammont ta' € 500 ghal kull sena li I-appellant sofra ksur tad-
drittijiet fundamentali tieghu, hija ikkunsidrata illi ssegwi 1-prassi tal-Qrati Maltin u |-
Qorti Ewropea fug dan il-punt.

Fil-kaz odjern, jirrizulta illi, ghalkemm I-ksur sehh minn sena wara 1-ghotja tal-Kirja,
ossija fis-sena 1976, kwalsiasi ksur seta’ jigi rimedjat biss wara d-dhul tal-Kap 319,
ossija minn Mejju 1987. Tali ksur baga’ jipperdura sakemm iddahhal I-Att XXVII tal-
2018 u saret effettiva f'April 2018. Ghaldagstant, bl-istess modalita’ applikata aktar ‘1
fuq, kwalsiasi kumpens ghandu jinghata fuq medda ta’ wiehed u tletin (31) sena.

Jirrizulta wkoll illi ma hemm ebda raguni ghaliex dina I-Qorti ghandha tittempra I-valur
stabbilit mill-gurisprudenza fuq gia stabbilita, u ghalhekk il-kumpens non-pekunjarju
ghandu jkun ta’ €500 ghal kull sena ta’ ksur kif fuq ahjar deskritt.

Ikkunsidrat il-metodologija fugq imsemmija kif ukoll il-konsiderazzjonijiet dwar danni
non-pekunarji, il-kalkolu tad-danni kemm pekunjarji kif ukoll non-pekunjarji ghandu
jkun is-segwenti:
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Danni Pekunjarji

Kera
Minn Sa Percepibbli  Snin Xhur TOTAL
Mejju 1987 Mejju 1991 835 4 3340
Mejju 1991 Mejju 1996 1128 5 5640
Mejju 1996 Mejju 2001 1462 5 7310
Mejju 2001 Mejju 2006 1747 5 8735
Mejju 2006 Mejju 2011 2700 5 13500
Mejju 2011 Mejju 2016 2859 5 14295
Mejju 2016  Mejju 2018 3812 2 7624
Numru ta' Snin 31
TOTAL 60444
Nagqgas 30% 18133
Bilanc 42311
Nagqgas 20% 8462
TOTAL Danni Pekunjarji 33849
Kera Mhallsa
Minn Sa Kera Snin TOTAL
1987 2012 326.2 25 8155
2013 2015 343.18 3 1030
2016 2018 352.82 3 1058
Numru ta' Snin 31
TOTAL 10243
Naqgas Kera Mhallsa 10243
BILANC Danni Pekunjarji 23606
Danni Non Pekunjarji
Kumpens € Snin Total
500 31 15500
ZID Danni Non Pekunjarji 15500
TOTAL Danni Pekunjarji u Non Pekunjarji 39106

97. 1I-Qorti tosserva li tali somom c¢ertament jinkorporaw fihom I-element punittiv fug
min jongos mid-drittijiet tieghu, 1-element ezemplari fejn jidher ¢ar u inekwivoku 1-
konsegwenza ta’ tali nuqqas u finalment I-element effettiv fejn ir-rikorrenti jinghataw
kumpens effettiv u misthoqq.

98. Ghaldagstant, din il-Qorti tqis li I-kumpens dovut lir-rikorrenti ghal fond 26 gia 71,
‘Capri Hse’, Triq ir-Rebbiegha, San Pawl il-Bahar, ghandu jkun ta’ disgha u tletin
elf, mija u sitt Euro (€39,106)

Rimedju Ulterjuri
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99. Din il-Qorti tosserva illi jidher li r-rikorrenti gia hadu proc¢eduri quddiem il-Bord li
Jirregola I-Kera sabiex jistabilixxi awment fil-kera, fejn issa, minn kera ta’ €366 dis-
sena, dina telghet ghal kera ta’ €2,900 fis-sena.

100. Madanakollu, il-Qorti tgis illi ghandha tipprovdi rimedju ulterjuri, in vista tal-fatt illi
dina I-Qorti qieghda tiddikkjara li tali protezzjoni ghandha titqies bhala leziva ghar-
rikorrenti, fejn huwa naturali li dina I-Qorti tkun trid taghti rimedju lir-rikorrenti
sabiex jigi assikurat li tali lezjoni ma tibqax issehh

101. Din il-Qorti ser tipprovdi, li fl-eventwalita” li I-intimata Mary Debono tmut, sakemm
“wild naturali jew legali” taghhom, kif imsejha fil-Kodi¢i Civili, indikati wkoll bhala
“membri tal-familja tal-kerrej” fil-Kap 69 ikunu ged jghixu maghhom tali persuni
m’ghandhomx ikollhom id-dritt li jibqghu jabitaw fil-fond bhala kerrejja kif stipulat
fil-Kodi¢i Civili.

Konkluzjoni
I1-Qorti,
Wara illi rat I-atti kollha pro¢esswali kollha pprezentati quddiembha;

Wara illi rat is-sottomissjonijiet tal-abbli difensur tar-rikorrenti, ta’ I-intimata u tal-Avukat tal-
Istat;

Tghaddi biex taqta’ u tiddeciedi l-vertenza odjerna billi:
Tilga’ t-tielet u I-hmistax-il ec¢ezzjoni ta’ 1-intimata Mary Debono filwaqt illi:
Tichad l-eccezzjonijiet I-ohra ta’ I-intimata Mary Debono.

Tilga’ l-eccezzjonijiet ta’ 1-Avukat tal-Istat fejn jikkoncernaw lezjoni tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta.

Tichad l-eccezzjonijiet kollha ta’ 1-Avukat tal-Istat fejn jirrigwardaw il-lezjoni ta’ 1-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem, kif fuq
ahjar deskritt.

Tilga’ I-Ewwel u Talba kif mitluba limitatament billi:

Tiddikjara illi fil-konfrontt tar-rikorrenti, I-operazzjonijiet tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimata
Mary Debono tal-fond bin-numru 26, ‘Capri Hse’, Triq ir-Rebbiegha, San Pawl il-Bahar, u
ghalhekk jivvjolaw id-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Artikolu 1 tal-Protokol
nru. 1 tal-Konvenzjoni Ewropeja, izda mhux I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta” Malta;

Tilga’ t-tieni, tielet u raba’ talba u dana billi:

Tiddikjara illi I-Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghad-danni sofferti mir-rikorrent
minhabba t-telf ta” kontroll, uzu u t-tgawdija tal-proprjeta de quo, u I-kumpens dovut lilu, u
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Tillikwida I-kumpens li ghandha tithallas lir-rikorrenti fis-somma ta’ disgha u tletin elf, mija
u sitt Euro (€39.106) u ghalhekk:

Tordna lill-Avukat tal-Istat ihallas is-somma ta’ disgha u tletin elf, mija u sitt Euro
(€39.106) kif hekk likwidata.

Tordna li fl-eventwalita li I-intimata Mary Debono imutu, sakemm “wild naturali jew legali”
taghhom, kif imsejha fil-Kodi¢i Civili, indikati wkoll bhala “membri tal-familja tal-kerrej” fil-
Kap 69 ikunu ged jghixu maghhom, tali persuni m’ghandhomx ikollhom id-dritt li jibqghu
jabitaw fil-fond bhala kerrejja kif stipulat fil-Kodi¢i Civili.

Dwar spejjez, I-Avukat tal-Istat ghandu jerfa’ tar-rikorrenti filwaqt illi l-intimata Mary
Debono ghandha terfa’ I-ispejjez taghha.

Imghax mid-data tas-sentenza sad-data tal-pagament effettiv.

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

Rita Sciberras
Deputat Registratur

pagna 27 minn 27



